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LONNSOMME TILTAK HAR REDUSERT ENERGI-
FORBRUKET | ENTRAS BYGG MED CA. 19 GWH
FREM TIL 2009. DET TILSVARER N4&R TO ARS
ENERGIBRUK FOR POSTHUSET I OSLO.
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R ENTRA EIENDOM AS

Entra Eiendom er et ledende eiendomsselskap i Norge og har som
hovedformal 3 tilby lokaler for & dekke statlige behov og drive etter
forretningsmessige prinsipper.

Entra Eiendom er eid av den norske stat. Eierskapet forvaltes
gjennom Nerings- og handelsdepartementet. Selskapet har avkast-
ningskrav pa linje med private eiendomsbedrifter.

Selskapet ble etablert 1. juli 2000. Etableringen var en folge av
stortingsvedtaket om & skille ut den konkurranseutsatte delen av
Statsbyggs eiendommer i et eget selskap.

Entra er organisert med et hovedkontor og fire regionkontorer.
Hovedkontoret ligger i Oslo. Regionkontorene er lokalisert i Oslo,
Bergen, Trondheim og Kristiansand.

Entras forretningsidé er & skape verdier gjennom & utvikle, leie
ut og drifte attraktive og miljoledende lokaler.

Selskapets visjon er & oke kundenes effektivitet og omdgmme.
Byggene skal ha miljgeffektive lgsninger og moderne og fleksible
lokaler. Eiendommene skal vere positive bidrag i omgivelsene.
Entra tar samfunnsansvar og bidrar til byutvikling.

Entras verdier er: Fokusert 4rlig Ansvarlig Offensiv
Entras slagord er: GODT VERTSKAPR.

NOKKELTALL PER 31.12.2009 2009 2008

Eiendomsrelaterte

Vurdert markedsverdi (MNOK) 20 249 19 165
Totalareal (BTA) 1152127 1140572
Forvaltningsareal (BTA) 948 595 970 711
Utleiegrad i forvaltningsareal 96,1 % 97,5 %
Vektet gjenvaerende kontraktstid (ar) 9,8 10,1
Finansielle

EBITDA 10941 955,0
Forvaltningsresultat 541,6 415,9
Totalresultat 744,8 -2601,0
Totalbalanse 21 343,4 20091,3
Egenkapitalandel 31 % 29 %

DETTE ER ENTRA EIENDOM AS 5
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«Godt vertskap» er Entras slagord og ledestjerne i alt vi gjar.
Det handler om 3 ta vare kunder, samfunnet rundt oss og

miljget pd alvor. Godt vertskap

er ikke noe som bare skapes

i oyeblikket, det skapes gjennom hardt langsiktig arbeid.
Det krever dyktige og engasjerte medarbeidere, kloke
investeringer og viljen til alltid 8 seke forbedring.
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Det er dette som er bakgrunnen for at Entra i 2009 leverte hyg-
gelige resultater. De positive tallene kommer som en fglge av bade
operasjonell forbedring og at eiendomsverdiene i det norske mar-
kedet tok seg opp i lgpet av aret. Entras medarbeidere har sammen
skapt nye verdier, innfridd eierens avkastningskrav og arbeidet stra-
tegisk med & senke selskapets risiko. Fokuset pa operasjonell forbe-
dring er sterkt i Entra.

I lgpet av 2009 har vi spisset vdr markedsstrategi. Entra
vil fremover styrke sin posisjon i Oslo-omradet, i Bergen og i
Trondheim. Samtidig soker vi aktivt etter strategisk interessante
prosjekter i andre stgrre norske byer. Veksten skal i hovedsak
komme innenfor kontorlokaler, kultur- og undervisningsbygg. Sel-
skapet vil ogsa folge opp muligheter innenfor helsebygg.

Entras strategi har som et overordnet mal at selskapet skal
styrke sin fremtidige markedsposisjon gjennom a bli miljgledende
innenfor var bransje. Entras portefolje bestod ved utgangen av 2009
av rundt en million kvadratmeter utleide arealer, i tillegg til et bety-
delig volum utviklingseiendom. I 2009 fikk Entra en konkret og
forpliktende miljostrategi. Vi setter strenge miljostandarder bdde



Entras strategi har som et overordnet mdl at selskapet skal styrke sin
fremtidige markedsposisjon giennom & bli miljpledende innenfor vdr bransje.

for rehabilitering av eksisterende bygg og ved ny eiendomsut-
vikling. A erobre en markedsposisjon som miljsledende gjores
ikke ved store ord, men gjennom langsiktig arbeid og tydelige
prioriteringer. Det tar tid. Men for oss i Entra er det resul-
tatene som teller.

Stortingsmelding nr. 29 om Entra Eiendom (2008-2009)
ble behandlet av Stortinget i juni 2009, og beskriver eierens
mal med eierskapet. I meldingen understreker eieren at sel-
skapets hovedformal er & tilby lokaler for & dekke statlige
behov og & drive ut fra forretningsmessige prinsipper. Samtidig
gjentas forventningene om at Entra skal levere pa samfunns-
ansvar; at gkonomi og etikk omforenes i alle deler av virksom-
heten, at arkitektur- og kulturhistoriske verdier forvaltes pa en
ansvarlig mate, og at selskapet har et ansvar som pédriver for &
utvikle en mer miljovennlig bygg- og anleggsnaring. Dette er
forventinger vi arbeider kontinuerlig for & innfri.

Eiendom er et marked med store svingninger i verdier,
ledighet og ikke minst investeringer. Eiendomsaret 2009 apnet
med stigende kontorledighet, fallende leiepriser og et transak-

sjonsmarked med sveert lav aktivitet. Aret avsluttet med flere
transaksjoner og forsiktig optimisme i leiemarkedene. Sving-
ninger i markedene krever langsiktighet, investeringsvilje og
god risikohdndtering i alt vi gjor. Gjennom den turbulente
perioden vi har bak oss, har Entras portefolje av relativt lange
og sikre kontrakter klart seg forholdsvis godt.

Entra fokuserer ikke pd bygninger alene, men menneskene
i dem. Vare bygg er et virkemiddel for & skape gode og kre-
ative arbeidsmiljo. Vi gnsker a styrke vare kunders effektivitet
og omdgmme. Vi arbeider for a bli miljgledende innen var
bransje. Og vi vil innfri vire kunders og var eiers hoye forven-
tinger pd samfunnsansvar. Resultatene vi leverte i 2009 viser
at Entra er rustet til & mote disse utfordringene og skape ytter-

% ¢ 0/55\/\

Kyrre Olaf Johansen
Administrerende direkter

ligere vekst for selskapet.
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Fra venster: Nils Fredrik Skau, Sverre Vdgan,
Kyrre Olaf Johansen, Ingrid Schiefloe, Rune Olsa,
Anders Hernees, Bjern Holm og Torodd Boystad.

ENTRA STILLER HOYE KRAV TIL ALLE LEDERE | ORGANISASJONEN.
LEDERE | ENTRA SKAL VARE GODE FORBILDER GJENNOM
ETTERLEVELSE AV ENTRAS VERDIER.
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Organisasjonen - Entra Eiendom

ADMINISTRERENDE DIREKT@R

Kyrre Olaf Johansen

@KONOMI- OG FINANSDIREKT@R (CFO) VISEADMINISTRERENDE DIREKT@R
Anders Hernaes (fung.) Torodd Beystad
DIREKT@R MENNESKELIGE RESSURSER DIREKT@R STRATEGI OG FORRETNINGSUTVIKLING

Sverre Vagan Rune Olsg

DIREKT@R KOMMUNIKASJON OG SAMFUNNSANSVAR

Ingrid Schiefloe

MARKEDSDIREKT@R TEKNISK DIREKT@R PROSJEKT OG UTVIKLINGSDIREKT@R

Anders Solaas Nils Fredrik Skau Bjgrn Holm
(tiltrer i 2010)

LEDERGRUPPEN



HOYDEPUNKTER

NYTT POLITIHUS | BARUM

Det nye politihuset pa Kjorbo i Baerum ble offisielt dpnet. Utviklingen
av eiendommen har skjedd i nart samarbeid med Asker og Barum
Politidistrikt. Det nye politihuset er en kombinasjon av rehabilitering
av eksisterende kontorbygg og helt nytt bygg med spesialfunksjoner
som varetektceller, skytebane og operasjonssentral.

INNFLYTTING | STAVANGER ENTRA PA FLYTTEFOT

Statseide Electronic Chart Centre  Entras regionkontor Midt- og Nord-Norge

AS flyttet inn i totalrehabiliterte  flyttet inn i Bratterkaia 17 B i Trondheim,

Lerviksveien 32 i Stavanger. og PricewaterhouseCoopers inngikk leie-
avtale for 2 000 kvadratmeter i samme bygg.

STORTINGSMELDING OM ENTRA
Stortingsmelding nr. 29 om Entra Eiendom ble behandlet av Stor-
c‘nsiof-‘%“xmﬂ

tinget. Meldingen sier at Entras hovedformél er & tilby lokaler for & P

wamsnes o¢

dekke statlige behov, pa forretningsmessige prinsipper. Det er ikke lagt 9
\d.nr.2

konkrete foringer pd hvor stort areal selskapet kan leie ut til private. gr.meid- '
inira giendom AS

FULLT UTLEID | BERGEN BYGGESTART | STAVANGER
Norconsult og Forbrukerrddet flyttet ~ Stavangers ordferer Leif Johan
inn i Valkenddorfsgate 6 i Bergen. Sevland tok forste spadestikk
NAV inngikk kontrakt om leie i for bygging og rehabilitering av
samme bygg. Dermed er hele bygget  Professor Olav Hanssens vei i
fullt utleid. Stavanger.

KJBP OG SALG PA HAMAR

Entra kjopte og videresolgte Parkgata 36, Statens Hus, pa
Hamar. Eiendommen ble kjopt fra Nordea Liv Norge og
videresolgt til UP Entra AS, som eies av Entra Eiendom AS
(50 prosent) og Utstillingsplassen Eiendom AS (50 prosent).

ANSKAFFET ELBILER SAMLOKALISERING | STAVANGER
Entra anskaffet 15 elbiler i samarbeid Stavanger kommune flyttet inn
med Move About. Leietakere i tre i Nytorget 1. Ungdom og Fritid
utvalgte Oslo-bygg og Entra-ansatte fikk samlokalisert sin virksomhet
far leie elbil. i Stavanger.

10 ENTRA ARSRAPPORT 2009



REHABILITERING | PILESTREDET

Entra leverte Blitzhuset i Pilestredet 30 C tilbake til Oslo kommune i nyoppusset stand.
Arbeidet med rehabilitering av de verneverdige bygningene i Pilestredet 30 A, B og C ble
ferdigstilt. Fasadene og Munch-leiligheten har stor bevaringsverdi og rehabiliteringen har
skjedd etter tett dialog med byantikvaren.

NAV PENSJON TIL PORSGRUNN
NAV Pensjon flyttet inn i nye lokaler
i Sverres gate 20 i Porsgrunn. 2 500
kvadratmeter ble totalrehabilitert.

BJORVIKA OG GAMLE OSLO KNYTTES SAMMEN
Bjorvika Utvikling AS, hvor Entra via Oslo S Utvikling
AS er medeier, startet byggingen av gangbroen pa tvers
av sporomrddene pa Oslo S. Broen blir bindeleddet
mellom Gamle Oslo og den nye sjofronten i Bjorvika.

TOTALREHABILITERING PA TGYEN SENTER

Hagegata 22 pa Toyen i Oslo ble totalrehabilitert. Kontorbygget
pa rundt 11 000 kvadratmeter ble oppfert i 1976 og bestdr av
11 etasjer og to underetasjer. Eiendommen er en del av Toyen
Senter. Det er inngatt leieavtale med NAV for 1.-6.etasje.

H@YDEPUNKTER | 2009 11
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UTVIKLING

Utvikling av nye og eksisterende eiendommer er grunnlaget for
Entras verdiutvikling. Pdgaende utviklingsprosjekter i 2009:
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Oslo Z

I Oslo pagikk det gjennom &ret arbeid med et nytt kontorbygg bak toll-
bygningen i Schweigaards gate 15, helt inntil sporomradet ved sen-
tralbanestasjonen. Byggets spesielle arkitektoniske form har gitt det
navnet, Oslo Z. Det er bygget syv etasjer over bakken, og totalarealet er
ca. 15 000 kvadratmeter. Plasseringen blir sentral i forhold til den nye
tverrforbindelsen for gang- og sykkeltrafikk, ved at landingspunktet
for broen er integrert i bygningen. Leietakere i bygget er Politiet og
Utdanningsdirektoratet, og disse flytter inn ved arsskiftet 2009/2010.

Valkendorfsgate 6 i Bergen

I Bergen gjennomferes det en omfattende rehabilitering av Valken-
dorfsgt. 6. Eiendommen pé rundt 13 500 kvadratmeter ferdigstilles
i etapper for de enkelte leietakere. Norconsult, NAV, Forbruker-
radet, Gulating lagmannsrett og Skipsregistrene er blant leietagerne.
Planlagt ferdigstillelse for hele oppussingen er véren 2010.

Professor Olav Hanssens vei 10 i Stavanger

I Stavanger pagar arbeidet med nybygg pd 13 500 kvadratmeter
og rehabilitering av rundt 22 500 kvadratmeter i Professor Olav
Hanssens vei 10. Eksisterende bygningsmasse bestdr av et administ-
rasjonsbygg oppfert i 1986, pdbygget i 1997, og et eget steinlager. De
storste leietakerne er Oljedirektoratet og Petroleumstilsynet, som er
til stede pa eiendommen i byggeperioden. Eiendommen blir totalt pa
rundt 36 000 kvadratmeter ndr prosjektet star ferdig i 2012.

Middelthuns gate 29 i Oslo

I Middelthuns gate 29 i Oslo er det pabegynt totalrehabilitering av
hele bygget med planlagt ferdigstillelse mai 2011. Leietakeren NVE
har flyttet midlertidig ut mens rehabiliteringen pagar. Eiendommen
er pa rundt 21 000 kvadratmeter.



ENTRA SATSER PA BYGG MED NARHET
TIL OFFENTLIG KOMMUNIKASJON.
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ENTRAS BYGG SKAL HA ET GJENNOMSNITTLIG ENERGIFORBRUK
PA UNDER 200 KWH PER KVADRATMETER INNEN 2012.
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STYRE

ARSBERETNING

Entra Eiendom AS og konsernet Entra Eiendom driver utleie,
forvaltning, drift, kjgp, salg og utvikling av fast eiendom i Norge.
Entra Eiendom har hovedkontor i Oslo og fire regionkontorer
lokalisert i Oslo, Kristiansand, Bergen og Trondheim.

VIRKSOMHETEN | 2009
Entras hovedformal er & tilby lokaler for & dekke statlige behov og
a drive ut fra forretningsmessige prinsipper, pa linje med private
aktgrer i bransjen. Selskapet har bade offentlige og private kunder,
innenfor flere typer eiendom. Eiendommene er i hovedsak lokalisert i
Oslo, Trondheim, Bergen, Stavanger og Kristiansand, med hovedvekt
pa Oslo- og pstlandsomradet. Den storste kundegruppen er offentlige
leietakere, som utgjor 80 prosent av selskapets leietakere.

Ved utlgpet av 2009 forvaltet konsernet 1 056 867 kvadratmeter
fordelt pa 123 eiendommer, inklusiv ti eiendommer under utvikling.

Transaksjonsmarkedet var svakt i forste halvir, men har tatt
seg noe opp i andre halvér. Transaksjonsaktiviteten for kontor-
eiendommer har ikke veart lavere siden 2002. Den lave aktivi-
teten i forste halvér har i liten grad pavirket selskapets virksomhet.
I samsvar med ny markedsstrategi er det igangsatt salg av flere
mindre eiendommer som ikke lenger er innenfor konsernets sats-
ningsomrade. Interessen for flere av disse eiendommene er god, og
fremdriften i salgsprosessen er tilfredsstillende.

Investeringer i utviklingsprosjekter og ferdigstillelse av nye arealer
gikk ned fra MNOK 1 384 i 2008 til MNOK 922,6 i 2009.

STYRETS ARSBERETNING 15



Folgende store prosjekter (rehabilitering) er avsluttet i 2009:

+ Pilestredet 30 A-C

+ Oppgradering av magasin for Nasjonalbiblioteket i Oslo
+ Politibygg Asker og Baerum

+ NAV Pensjon i Porsgrunn

» Statens Hus i Moss

Entra Eiendom har i 2009 startet arbeidet med rehabilitering
og nybygg av Professor Olav Hanssens vei 10 i Stavanger
samt rehabilitering av Hagegata 22 og Middelthuns gate 29 i
Oslo. Nybygget Oslo Z og rehabilitering av Valkendorfsgate 6
i Bergen startet i 2008 og ferdigstilles i 2010. Selskapet har
besluttet a igangsette nybygg i Pilestredet 28 i Oslo og rehabili-
tering og nybygg i Malmskriverveien 4 i Baerum.

Utleieaktiviteten i kontormarkedet i Oslo er redusert for
andre dret pd rad. Ogsa i de andre byene selskapet er lokalisert,
har utleieaktiviteten vart lavere i 2009. Aktiviteten i utleie-
markedet tok seg noe opp mot slutten av aret i samsvar med
en generell bedring i norsk gkonomi. Kontorledigheten gkte
mest i forste halvar, men var fortsatt stigende ved inngangen til
2010. Selskapets leietakere har hatt behov for ytterligere leie-
areal i 2009, og det har bidratt til & bremse veksten i kontor-
ledigheten i selskapet.

Entra har en utleiegrad pa 96,1 prosent ved utgangen av
2009, en nedgang fra 97,5 prosent i 2008.

Det er et viktig mal for Entra & ha forngyde kunder. Det bidrar
til gkt stabilitet og effektiv drift av selskapets eiendommer. I
2009 deltok 82 prosent av leietakerne i selskapets kundeunder-
sokelse. 95 prosent av kundene svarte at de er positive til a leie
av Entra igjen, og 93 prosent ville anbefale Entra til andre.

Entra har, med bakgrunn i sitt samfunnsansvar og den for-
pliktelse som folger av & vaere en stor eiendomsakter, fortsatt
sitt engasjement innen byutvikling. Entras engasjement i Brat-
torkaia i Trondheim og i Bjgrvika (gjennom Oslo S utvikling
AS) er eksempler pa dette.

I 2009 vedtok Entra en miljgstrategi for de tre kommende
arene. Strategien har som mal at Entra Eiendom skal bli miljg-
ledende innenfor sin bransje. Miljgstrategien for 2010-2012
er tatt opp i selskapets visjon og har samtidig konkrete mal og
strategiske fokusomrader. Entra Eiendom har satt mal for &
bedre miljpkvaliteten pa selskapets eiendommer. Et viktig mal
med selskapets miljpstrategi er a sikre kundenes anerkjennelse
av miljotiltakene og sikre medarbeidernes kunnskap om og
engasjement for miljg. Strategien skal iverksettes ved konkrete
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miljotiltak og handlingsplaner. Posisjonen som miljeledende
skal styrke selskapets konkurranseevne.

Deleide datterselskap

Bratterkaia AS jobber med utvikling og utbygging av Brat-
torkaia i Trondheim. Selskapet har forelppig to eiendommer
med aktivitet, Brattorkaia 17b og Bratterkaia 14. Bratterkaia
14 skal huse Nasjonalt senter for Pop & Rock, Rockheim.
Kultur og kirkedepartementet er leietaker og dpner et moderne
museum i lgpet av varen 2010.

Bratterkaia AS er pddriver for utvikling av infrastrukturen
gjennom Tverrforbindelsen AS. Selskapet er eiet av eiendoms-
besittere og interessenter i omradet, herunder Entra Eiendom
AS. (Tverrforbindelsen AS er beskrevet nermere i kapitlet om
tilknyttede selskaper)

Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS har stitt for
utbygging av Serlandet kunnskapspark med adresse Gimle-
moen 19. Eiendommen er nd i ordineer drift med en blanding
av storre leietakere som Agderforskning, Hoyskoleforlaget og
Serlandet Kompetansesenter, samt en rekke sméibedrifter som
soker seg til et innovasjonsmiljg.

Optimo AS har fullfort utbyggingen av forste byggetrinn i
Brekkeveien og har startet salg pa andre byggetrinn i samme
prosjekt. Videre forestar selskapet utleie, drift, ombygging og
vedlikeholdsarbeider av den tidligere statlige hgyskolen pa
Bekkestua i Beerum.

Papirbredden Eiendom AS eier Kunnskapsparken i
Drammen, som i hovedsak er leid ut til heyskoler og bibliotek.
Itillegg eier selskapet Union Scene, et moderne kulturhus med
blant annet scener, teatersaler og kontorer for kulturadmi-
nistrasjonen i Drammen kommune. 2009 er selskapets forste
fulle driftsér for begge eiendommene.

Selskapet eier en tilliggende tomt, med et ytterligere utbyg-
gingspotensial pa 18 000 kvadratmeter.

Felles kontrollert virksomhet og tilknyttede selskap

Entra Eiendom AS eier Krambugata 3 AS i Trondheim sammen
med Utstillingsplassen AS og Langgya Invest AS. Choice Hotels
er leietaker og har hatt sitt forste fulle driftsar. Hotellet melder
om gkende omsetning. Entra Eiendom har besluttet a selge sin
andel i selskapet.

Kunnskapsbyen Eiendom AS, som Entra Eiendom AS eier
sammen med Campus Kjeller AS, Siva Eiendom Holding AS og
noen mindre aksjonaerer, har i 2009 realisert resterende tom-
tepotensial ved salg av tomt i Kjeller Teknologipark. Videre har



selskapets 100 prosent eide datterselskap, Kjeller Senterbygg
AS, fullfort byggingen av Kunnskapsbyens Hus, pa Kjeller insti-
tuttomrdde. Det er besluttet at Kjeller Senterbygg AS skal sgkes
avhendet. Etter en eventuell avhendelse av datterselskapet, vil
Kunnskapsbyen Eiendom AS ha begrenset aktivitet, og pa sikt
bli vurdert avviklet.

Oslo S Utvikling AS, eiet av ROM Eiendom AS, Linstow
AS og Entra Eiendom AS, er en betydelig akter i utviklingen av
Bjorvika. I Operakvarteret skal selskapet bygge til sammen ca.
200 000 kvadratmeter over bakken og et felles kjellervolum pa
ca. 75 000 kvadratmeter.

Hovedkontoret til KLP forventes ferdigstilt 1. april 2010.
Salget av 53 leiligheter i de overste etasjene av dette bygget
startet ved utgangen av oktober, og ved arsskiftet var 50 prosent
av leilighetene solgt.

Opparbeidelse av gangbro mellom Bjervika og Schwei-
gaardsgate pdgar for fullt.

Arbeidet med nytt hovedkvarter for DnB NOR-konsernet er
igangsatt og det forste av i alt tre bygg ferdigstilles sommeren
2012. De to gvrige byggene skal ferdigstilles ved utgangen av
hhv. 2012 og 2013. I lgpet av 2013 vil rundt 4 500 DnB NOR-
ansatte ha flyttet til Bjorvika.

Byggingen av «Visma»-bygget gar etter planen med for-
ventet ferdigstillelse i april 2011. Byggingen av kjellerarealene
til Snghetta-bygget er igangsatt. Boligtrinn II med ca. 70 leilig-
heter er under prosjektering, med antatt oppstart i innevee-
rende dr og ferdigstillelse i andre halvir 2012.

Tverrforbindelsen AS i Trondheim arbeider med bro-
prosjektet mellom Brattgrkaia og stasjonsomrddet. Selskapets
formal er & etablere et beslutningsgrunnlag for realisering av
broprosjektet og avtale ulike parters deltakelse.

Entra Eiendom gikk i 2009 inn med en eierandel pa 44
prosent i Ullandhaug Energi AS i Stavanger. Medinvestorer
er Ipark Eiendom og Iris. Selskapet leverer vannbaren varme
og kjoling til bygg i omradet rundt anlegget basert pa varme-
pumper og gjenbruk av spillvarme. Selskapet planlegger etab-
lering av energibrenner. Eierandelen sikrer tilgang pa miljo-
vennlig energi til Professor Olav Hanssens vei 10.

I samarbeid med Utstillingsplassen AS eier Entra Eiendom
UP Entra AS. Selskapet utvikler og forvalter eiendom i Hamar-
regionen, totalt 87 400 kvadratmeter. Selskapet overtok
Statens Hus pd Hamar fra Entra Eiendom AS i ferste kvartal
2009. Selskapet eier eiendom direkte og via datterselskaper
og felleskontrollerte selskaper, og overtok i fjerde kvartal til
sammen 80 prosent av aksjene i Kongsvinger Kompetanse- og

Paosisjonen som miljgledende skal
styrke selskapets konkurranseevne.

Neeringssenter AS, ved kjop fra blant annet Entra Eiendom AS.

Youngstorget Parkeringshus AS har som formél & arbeide
for & etablere et offentlig tilgjengelig p-hus under terrenget pa
Youngstorget i Oslo. Entra Eiendoms interesse for p-huset er
knyttet til selskapets eiendommer i omrddet mellom Youngs-
torget og Arbeidersamfunnets plass. Medeiere i selskapet er
OBOS forretningsbygg, Sparebank 1, Olav Thon og Gardeier-
gruppen Youngstorgetkvartalene.

RESULTAT OG BALANSE,

FINANSIELLE FORHOLD OG LIKVIDITET

Generelt

Arsregnskapet er avlagt under forutsetning om fortsatt drift.
Etter styrets vurdering er denne forutsetningen til stede. Sel-
skapet er i en sunn pkonomisk stilling, med god likviditet.

Resultatregnskap og kontantstram

Konsernets samlede driftsinntekter i 2009 var MNOK
1774,9 (MNOK 1 350,8). Leieinntektene i 2009 var MNOK
1 452,6 (MNOK 1 297,5). @kningen i leieinntekter skyldes
blant annet ferdigstillelse av prosjekter, herunder nybygg til
Asker og Baerum politikammer pa Kjorbo og Brattgrkaia 17 B
i Trondheim, rehabiliteringen av Cort Adelersgate 30 i Oslo
og Valkendorfsgate 6 i Bergen. I tillegg har leieinntektene
okt som folge av heldrsvirkningen av ferdigstilte prosjekter
i 2008, eksempelvis Nonneseterkvartalet i Bergen og Akers-
gaten 51 i Oslo.

Driftsresultat utgjorde MNOK 1 084,3 (MNOK 945,6).
Samlede driftskostnader i 2009 var MNOK 690,1 (MNOK
407,5). Qkningen i driftskostnader skyldes i hovedsak ferdig-
stillelse av prosjekter nevnt ovenfor, samt kostnader knyttet til
Optimos boligprosjekt i Brekkeveien.
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Resultat etter skatt var MNOK 746,7
(MNOK -2 599,6) for konsernet

Entra Eiendom for minoritetsinteresser,
og MNOK 631,2 (MNOK -2 573,7)
etter minoritetsinteresser.

Verdiendring i investeringseiendommer utgjorde i 2009
MNOK 4059 (MNOK -3 491,8). Den positive verdiutvik-
lingen skyldes i hovedsak at avkastningskravet pd eiendommer
med lange og solide leiekontrakter har géitt ned i lopet av det
siste halvaret. Dette som folge av et bedre fungerende finans-
marked og gkt aktivitet i transaksjonsmarkedet. Selskapet har
per 31.12.2009 en netto yield basert pd kontraktsleie pa 6,7
prosent (6,9 prosent). Markedsleiene falt kraftig i forste halvar
i 20009, spesielt i toppsegmentene, men har i siste halvar flatet
ut. Dette har pdvirket verdiene spesielt pa eiendommer med
leiekontrakter med kort gjenvaerende kontraktstid. Selskapets
totalportefelje har en vektet gjenvaerende lgpetid pa 9,8 &r og
er sdledes mindre pavirket av nedgangen i markedsleien. For
kontrakter med offentlige leietakere vurderes den forretnings-
messige risikoen som lav.

Netto finansposter for 2009 var MNOK -560,5 (MNOK
-534,3). Konsernets andel av resultat i tilknyttet og felleskon-
trollert virksomhet utgjorde MNOK 17,8 (MNOK 4,5).

Konsernets resultat for skatt for 2009 ble MNOK 1 037,5
(MNOK -3 822,1). Arets skattekostnad utgjorde MNOK 290,8
(skatteinntekt pd MNOK 1 222,5).

Resultat etter skatt var MNOK 746,7 (MNOK -2 599,6) for
konsernet Entra Eiendom for minoritetsinteresser, og MNOK
631,2 (MNOK -2 573,7) etter minoritetsinteresser.

Konsernets netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter
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utgjorde MNOK 536,5 (MNOK 405,0). @kningen fra fjoraret
skyldes hovedsakelig en endring i kundefordringer og leve-
randergjeld pa netto MNOK 65,2. I tillegg bidrar en gkning
i konsernets driftsinntekter som overstiger gkningen i drifts-
kostnadene til netto forbedret kontantstrgm fra driften. Netto
kontantstrgm fra investeringsaktiviteter ble MNOK -990,4
(MNOK -13954). Investeringene i 2009 relaterer seg i
hovedsak til nybyggingsprosjektene Oslo Z i Schweigaardsgate
15 B i Oslo og politikammeret til Asker og Baerum politidistrikt,
rehabilitering av Valkendorfsgate 6 i Bergen, Hagegata 22 i
Oslo og Rockheim pa Brattgrkaia 14 i Trondheim samt rehabili-
tering og pabygging av Oljedirektorates lokaler i Professor Olav
Hanssens vei 10 i Stavanger. Netto kontantstrgm fra finan-
sieringsaktiviteter for 2009 utgjorde MNOK 503,2 (MNOK
837,8). For 2009 relaterer dette i hovedsak seg til netto lane-
opptak som folge av finansieringsbehov knyttet til pdgdende
prosjekter. Samlet netto endring i likvider for &ret utgjorde
MNOK 49,3 (MNOK -152,6).

BALANSE OG EGENKAPITAL

Konsernets bokferte totalkapital ved utgangen av &ret var
MNOK 21 343,4 (MNOK 20 091,3). Balanseverdien av kon-
sernets investeringseiendom samt investeringseiendom holdt
for salg har i 2009 gkt med MNOK 2 622,8. Av gkningen utgjor
omklassifisering av fjorarets prosjekteiendommer til investe-
ringseiendom (i henhold til regelendringen i IAS 40) MNOK
1520,4. Verdien av investeringseiendommene er satt til virke-
lig verdi pa bakgrunn av gjennomsnittet av to eksterne, uav-
hengige verdivurderinger. Konsernet har i 2009 hatt en gkning
i nominell rentebarende gjeld p4 MNOK 396,0.

Konsernets egenkapital per 31.12.2009 er MNOK 6 608,7
(MNOK 5 854,5), som tilsvarer en egenkapitalandel pa 31,0
prosent (29,1 prosent). Styret vurderer konsernets soliditet
som tilfredsstillende.

FINANSIERING OG LIKVIDITET - FINANSIELL RISIKO
Det har vaert en betydelig bedring av finansmarkedene i 2009.
Veksten i arbeidsledigheten har avtatt og det er mer positive
signaler i gkonomien etter en periode med nedgang.

Den ekstreme risikopremien i kredittmarkedene som inn-
ledet aret, bedret seg gjennom sommeren, og markedene var
narmest normalisert ved utgangen av aret.

Forbedring av finansmarkedene gjennom aret har gitt bedre
tilgang pa kapital til lavere kostnad. I tillegg har selskapets
reforhandling av laneavtaler gkt handlingsrommet i forhold til



ldneavtalenes covenants-krav. Sammen har dette bidratt til &
redusere selskapets refinansierings-/likviditetsrisiko.

Konsernets likvide midler, inkludert likvide finansielle plas-
seringer utgjorde MNOK 229,8 (MNOK 204,1) per 31.12.2009.
I tillegg hadde selskapet kommiterte, utrukne finansierings-
rammer hos norske banker pa til sammen NOK 5,0 milliarder
(NOK 3,2 mrd).

Finansieringen av Entra Eiendom er fordelt pa ulike bank-
og kapitalmarkedsinstrumenter. Gjennom utstedelse av nye
obligasjonslan i fjerde kvartal har selskapet sikret refinan-
siering av alle 1dn som forfaller i 2010. Selskapets lén har en
spredt forfallsstruktur.

Styring av finansvirksomheten er regulert gjennom eta-
blerte rammer i selskapets finansstrategi og finanspolicy. Det
gjores lgpende evaluering av finansielle rammer i forhold til
utviklingen i den gvrige virksomheten. Selskapets gjennom-
snittlige lanerente er redusert som fglge av fallende markeds-
renter og selskapets egne markedstilpassede disposisjoner. Det
er styrets oppfatning at risiko knyttet til selskapets finansielle
eksponering er redusert gjennom 2009.

Selskapets renterisiko hdndteres ut fra en vedtatt finans-
policy, med rammer som omfatter gjennomsnittlig lopetid og
sikring innenfor ulike tidsintervaller. Gjennomsnittlig rente-
sats for konsernets portefglje av 1an og renteinstrumenter var
5,2 prosent p.a. per 31.12.2009 (5,8 prosent). 69 prosent av
konsernets samlede rentebaerende gjeld er sikret med fast-
rente per 31.12.2009. Vektet gjennomsnittlig durasjon (rente-
binding) er pa samme tidspunkt 4,2 ar.

Entra Eiendom skal ikke pdta seg valutarisiko, og ved
utgangen av aret hadde selskapet ingen slik eksponering.

En heoy andel offentlige leietakere gir begrenset kreditt-
og motpartsrisiko. @vrige kunder kredittvurderes. Eventuell
manglende soliditet hos kundene kompenseres ved tilfredsstil-
lende sikkerhetsstillelse.

Samlet gjeld i konsernet per 31.12.2009 var MNOK 14 734,7
(MNOK 14 236,9). Samlet nominell rentebarende gjeld var
pa samme tidspunkt MNOK 11 883,0 (MNOK 11 487), tilsva-
rende 55,7 prosent (57,2 prosent) av totalkapitalen.

ARSRESULTAT OG DISPONERINGER
Entra Eiendom AS har i 2009 et resultat etter skatt pd MNOK
68,4 (MNOK 446,8) i henhold til arsregnskapet avlagt i
samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Styret foreslar folgende disponering av drsresultatet i Entra
Eiendom AS:

MNOK -46,1
MNOK 114,5

Overfgrt fra annen egenkapital
Foreslatt utbytte

Selskapets frie egenkapital per 31.12.2009 var MNOK 553,2.

AKSJONZARFORHOLD
Den norske stat ved Nerings- og handelsdepartementet eier
100 prosent av selskapets aksjer.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE
Styringen av Entra bygger pd prinsippene som er gitt i den
norske anbefalingen for eierstyring og selskapsledelse.

I lppet av dret ble det avholdt syv styremgter hvor strategi
og konsernets utvikling var blant hovedsakene. Det var ingen
endringer i styrets sammensetning i 2009.

Konsernets har utarbeidet et verdigrunnlag og etiske ret-
ningslinjer som ligger til grunn for virksomheten. Strategi og
overordnede mal tydeliggjor ambisjoner, veivalg og langsiktige
malsettinger. Det er utarbeidet retningslinjer, rutineverk og
fullmaktsstrukturer som underbygger og operasjonaliserer
strategien og de overordnede malene.

Det vises for gvrig til kapitlet «Eierstyring og selskaps-
ledelse» i selskapets drsrapport for naermere redegjorelse.

STORTINGSMELDING OM ENTRA EIENDOM AS
Stortingsmelding nr. 29 (2008-2009) om Entra Eiendom AS
ble behandlet av Stortinget 4. juni 2009. Meldingen og Stor-
tingets vedtak beskriver eierens forventninger til selskapet.

ARBEIDSMILJ@ OG PERSONALE

Ved utgangen av 2009 hadde konsernet totalt 167 ansatte, til-
svarende 166,2 arsverk. Dette var en gkning pa syv ansatte i
forhold til utgangen av 2008.

Turnover i konsernet var 54 prosent i 2009, som er en
reduksjon pa 4,9 prosentpoeng sammenlignet med 2008.
Justert for naturlig avgang (pensjonsavgang), var turnover pa
4,8 prosent. I morselskapet Entra Eiendom AS var turnover
seks prosent i 2009.

Sykefraveeret i Entra Eiendom AS var 3,78 prosent i 2009.
Dette er en reduksjon pd 0,32 prosentpoeng sammenlignet
med 2008.

I 2009 har Entra Eiendom deltatt i medarbeiderunder-
sokelsen «Great Place to Work». Undersokelsen gir grunnlag
for & sammenligne medarbeidertilfredsheten i selskapet med
andre virksomheter. Entra Eiendom plasserte seg omtrent midt
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pa skalaen blant deltagerne i undersgkelsen. Ambisjonene for

selskapet er hgyere, og forbedringsarbeidet er igangsatt.

Det har ikke veert arbeidsulykker med alvorlige skader i 2009.
Samarbeidet med de ansattes organisasjoner har veert

godt og konstruktivt gjennom 2009, og har bidratt positivt til

driften av selskapet.

LIKESTILLING OG MANGFOLD

Av Entra Eiendoms ansatte i 2009 var 24,8 prosent (26,4
prosent) kvinner. Omlag 60 prosent av stillingene i selskapet
er knyttet til drift av selskapets eiendommer, et fagomrade
hvor det normalt er sveert fa kvinnelige sokere. Det arbeides
med a gke kvinneandelen ogsé i denne delen av virksomheten.
Kvinneandelen i selskapets administrasjon er 45 prosent. Entra
Eiendom har som madl & gke kvinneandelen i selskapet. Malet
er innarbeidet i rekrutteringsprosedyrene.

Av styrets fem aksjonarvalgte medlemmer er to kvinner,
tilsvarende 40 prosent. Det er én kvinne blant de to ansatte-
valgte representantene i styret.

I Entra Eiendom er det like arbeidstidsordninger uavhengig
av kjonn, og lenns- og arbeidsforhold skal ikke veere diskrimi-
nerende. Ansattegoder, som fleksibel arbeidstid og full lenn
ved sykdom og under svangerskap, anses som viktige tiltak i
likestillingsarbeidet.

Selskapet undertegnet i 2002 en avtale om inkluderende
arbeidsliv. Det fokuseres spesielt pa & redusere sykefraveeret og
oke gjennomsnittlig pensjonsalder. Selskapet har etablert en
egen seniorpolitikk, med seniorpolitiske virkemidler. Av totalt
ni ansatte som hadde mulighet til & gd av med pensjon i 2009,
var det ingen som sluttet.

Selskapet vektlegger mangfold. I dette ligger blant annet en
ambisjon om & rekruttere flere medarbeidere med innvandrer-
bakgrunn. Malsettingen er innarbeidet i selskapets rekrutte-
ringsprosedyrer, og samtlige kvalifiserte spkere med innvandrer-
bakgrunn skal innkalles til intervju. I selskapets rekrutterings-
prosesser oppfordres alle kvalifiserte kandidater & soke, uten
hensyn til alder, kjgnn, funksjonsevne eller etnisk bakgrunn.

2,2 prosent av arbeidstakerne i Entra jobber deltid, og av
disse utgjor kvinneandelen 33 prosent.

SELSKAPETS PAVIRKNING PA DET YTRE MILJ@
Entra Eiendoms madl er at selskapets eiendommer utgjor en
minst mulig belastning pd miljeet, og at selskapet bidrar til
effektiv utnyttelse av ressursene.

Analyser gjennomferes pa alle investeringer for & finne
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optimale lgsninger med hensyn til miljgbelastning, investering,
drift og vedlikehold. Det gjenbrukes bygningsmaterialer, der
det er mulig, og det tilstrebes & benytte miljgvennlige mate-
rialer. Oppvarming baserer seg i stor grad pd vannbdrne varme-
systemer, tilknyttet fjern- eller neervarmeanlegg. Vannbédrne
oppvarmingssystemer gir stor fleksibilitet i forhold til valg av
primerenergikilde.

Entra Eiendom har en dpen dialog med relevante interes-
senter for & sikre minst mulig negative konsekvenser for omgi-
velsene knyttet til for eksempel stoy, avfall og forurensning i
forbindelse med byggeprosjekter.

I alle nye byggeprosjekter, ombygginger og vedlikeholdsar-
beider vektlegges tiltak som bidrar til redusert energiforbruk
og okt grad av avfallsortering. Som folge av konsernets miljo-
fokus, er det etablert et web-basert system som maler energi-
forbruk, avfall og vannforbruk i Entra Eiendoms bygg.

Enova-prosjekter
Fire Enova-prosjekter som startet i 2006 og 2007, har pagitt
i 2009. Totalt 773 000 kvadratmeter av selskapets eiendoms-
masse er inkludert i energispareprosjekter med stotte fra
Enova. Entra Eiendom har et energiforbruk som ligger under
gjennomsnittet for Enovas bygningsstatistikk.

Malet med Enova-prosjektene er & redusere energibruken i
bygningene med ca. 19 GWh/ar. For 2009 er det malt en energi-
besparelse pa 18,6 GWh/ar.

Antikvariske verdier

De antikvariske verdiene i selskapets bygninger ivaretas pa
en god mdte, og i samsvar med gjeldende lover og regler. Ved
avhending av eiendommer med bygninger oppfert for 1950
folger selskapet bestemmelsen i punkt 2.1, fjerde avsnitt i
«Instruks om avhending av fast eiendom som tilherer staten
m.v.» (Kgl. Res. 19.12.1997).

FREMTIDIG UTVIKLING
Markedet er preget av forsiktig optimisme. Norsk gkonomi har
kommet bedre ut av finanskrisen enn fryktet ved inngangen til
2009. Europeisk og amerikansk gkonomi viste tegn til vekst
gjennom hgsten etter kraftig fall fra hosten 2008 og inn i 2009.
Nedgangen i leieprisene er blitt mindre enn fryktet, og lei-
enivdene er pd et relativt hgyt nivd. Det kraftige fallet i inter-
nasjonal gkonomi fra hgsten 2008 og inn i 2009 gjor at det
fortsatt er sterk fokus pé risiko. Bankene er gitt fra & vaere
strengt restriktive til utldn til neringseiendom ved inngangen



til 20009, til overveiende positive mot slutten av aret.

Det er ventet fortsatt nedgang i sysselsettingen i Norge
inn i 2010, og oppgangen i internasjonal gkonomi er skjor.
Hoy offentlig gjeld i flere store gkonomier med behov for inn-
stramminger i offentlige budsjetter er en av de mest usikre fak-
torene. Ogsa i Norge er det signalisert behov for innstram-
minger i offentlige budsjetter. For Entra vil det veere viktig &
fortsette arbeidet med 4 tilby areal- og energieffektive lokaler.

Det er avgjorende for Entra 4 ha tillit hos kunder, eiere,
medarbeidere og fra samfunnet forgvrig. Gjennom mélrettet
arbeid for & ivareta selskapets samfunnsansvar pd en hel-
hetlig méte, herunder selskapets miljomal, og integrere dette
arbeidet i den daglige drift og utviklingen av selskapet, for-
ventes en samlet positiv effekt for virksomheten i fremtiden.

Markedsutvikling

Forste halvar 2009 var preget av stor usikkerhet i markedet
med fall i utleieaktiviteten og lavere leiepriser. Leieprisene gikk
mest ned i toppsegmentet og langt mindre for eiendommer
med mer normale leienivaer. Til tross for noe lavere leier i
20009, er det alminnelige leienivdet likevel hayere enn det var i
2007. Inntjeningen har derfor gkt i mange eiendomsselskaper.
Utsiktene for arbeidsmarkedet bedret seg inn i andre halvér.
Den finansielle- og makrogkonomiske risiko er redusert. Sys-
selsettingen ventes & synke inn i 2010, men nedgangen har til
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nd i mindre grad rammet typiske kontorbransjer. Kontorledig-
heten stiger fortsatt, men ventes & na en topp i forste halvar
2010. Leieprisene vil derfor fortsatt vaere under press, men det
er ikke ventet vesentlige endringer i leienivdet. Det ventes gkt
ettersporsel etter moderne lokaler med attraktiv beliggenhet.
Sentralt beliggende eiendommer ner kollektivknutepunkt og
med moderne og fleksible lgsninger, samt effektiv drift, vil
vare et konkurransefortrinn ogsa i 2010.

Finansiell utvikling

Utviklingen i Entra Eiendoms egenkapitalandel er positiv, og
selskapet har en langsiktig fremmedkapitalfinansiering. Refi-
nansiering av samtlige lan som forfaller i 2010 er sikret, og sel-
skapet har gjennomfert reforhandling av laneavtaler, noe som
bidrar til sterre finansiell fleksibilitet.

Selskapet sgker & redusere den finansielle risikoen ved
aktiv bruk av ulike rentesikringsinstrumenter.

Entra har etter styrets oppfatning en god finansiell
plattform gjennom en sterk kontantstrem og god soliditet.
Entra vil utnytte den gode posisjonen selskapet har til fortsatt
lgnnsom vekst i samsvar med selskapets strategi. Selskapet
er involvert i flere store utviklingsprosjekter. Entra Eiendom
viderefgrer en forsiktig finansiell risikoprofil.

Det er styrets oppfatning at konsernet har et godt grunnlag
for videre vekst og utvikling.

Geuds Gty (nge

Gerd Kjellaug Berge
Styremedlem
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MER ENN 98 % AV ENTRAS UTLEIDE
BYGG ER TILKNYTTET ET WEBBASERT
ENERGIOPPFOLGINGSSYSTEM.



TABELL 1 FINANS

Tall for konsernet Entra Eiendom 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002 2001
Alle belgp i MNOK

RESULTATREGNSKAP NGAAP

Driftsinntekter 1071,6 1072,2 855,9 673,8 637,3
Driftsutgifter ekskl. avskr. 329,1 3879 406,1 377,8 211,4
EBITDA 742,0 684,3 449,8 296,0 425,9
Resultat for skatt 230,0 187,1 25,9 -17,8 139,1
Arsresultat (etter minoritetsinteresser) 162,8 1339 18,4 13,3 99,7

RESULTATREGNSKAP IFRS

Driftsinntekter 17749 13509 12301 1124,3
Driftsutgifter ekskl. avskr. og nedskr. 680,3 398,1 349,6 320,0
Nedskrivning anlegg under utforelse 0,0 369,8

Verdiendring investeringseiendommer 405,9 -3491,8 1204,6 2042,8
Verdiendring finansielle instrumenter 89,9 -376,3 231,0 285,7
Resultat for skatt 10375 -3822,1 1883,4 2766,3
Arsresultat (etter minoritetsinteresser) 631,2 25737 1388,2 1952,8

INVESTERINGER/SALG GJENNOM ARET

Nye investeringer i anleggsmidler og aksjer/andeler
i andre foretak 924,7 14694 1845,0 1080,5 10789 1078,7 18419 1601,6 1450,8

Salg av anleggsmidler og aksjer/andeler
i andre foretak 1449 102,7 94,5 193,5 205,1 3949 144,6 22,2 6,5

SOLIDITET NGAAP

Bokfort balanse 97272 8 768,4 8127,2 6518,0 5070,4
Bokfort egenkapital ekskl. minoritetsinteresser 1330,5 1288,2 12741 1505,7 1519,0
Bokfort egenkapitalandel ekskl. minoritetsinteresser 14 % 15% 16 % 23% 30%
Verdijustert balanse 155670 13388,0 11566,8 9615,6 7 479,5
Verdijustert egenkapital 7170,0 5907,0 4713,6 4603,3 3928,1
Verdijustert egenkapitalandel 46 % 44 % 41 % 48 % 53 %

SOLIDITET IFRS

Bokfgrt balanse 21343,4 20091,3 225669 18990,1
Bokfort egenkapital ekskl. minoritetsinteresser 6354,2 5724,8 84439 7189,7
Bokfort egenkapitalandel ekskl. minoritetsinteresser 30 % 28 % 37 % 38 %
LIKVIDITET
Likviditetsreserve
5163,7 33871 2778,0 5773,8 12109 1930,4 2 403,8 805,1 232,2

(inkl. kommitert utrukket kredittramme)

LANEPORTEF@LJE ENTRA EIENDOM KONSERN

Rentebarende gjeld 11 883,0 11 487,0 10 433,2 8 474,5 7722,2 6835,4 62223 4 667,7 2989,7
Vektet gjennomsnittlig restlgpetid kapitalbinding (ar) 5,6 6,2 6,2 6,8 5,6 2,3 2,1 1,3 2,4
Vektet durasjon/rentebinding (ir) 4,2 4,5 3,5 4,1 4,2 3,8 4,6 4,7 43
Normalisert rentedekningsgrad* 19 1,8 19 21 2,0 2,2 2,0 2,2 2,3
Vektet rentekostnad i portefoljen per 31.12. 5,2 % 5,8 % 5,6 % 51 % 49 % 5,2 % 59 % 6,7 %

EIENDOMSPORTEF@LJE/LEIEKONTRAKTER

Eiendomsmasse (kvm.) 1152127 1140572 1116365 987854 956658 899655 881853 838626 746057
- hvorav prosjekter under utVikling** 87 666 105 810 221968 189 930 186 799 122 600 126 333 217 991 186 223
Utleiegrad eks. utVikling 96 % 98 % 97 % 96 % 96 % 95 % 95 % 98 % 97 %
Utleiegrad prosjekter under utforelse 73 % 69 % 81 % 60 % 56 % 60 % 60 % 93 % 70 %
Vektet gjennomsnittlig restlgpetid kontrakter (ar) 9,8 10,1 10,4 111 11,5 11,3 11,6 11,4 79

Fra og med regnskapséret 2007 (med sammenligningstall for 2006) rapporterer konsernet etter IFRS. I tabellen fremgér ngkkeltall fra resultatregnskapet
og for soliditet i perioden 2001-2005 etter NGAAP og i perioden 2006—-2007 etter IFRS. Det gjores oppmerksom pa at verdijustert egenkapitalandel for
perioden 2006—-2007 (IFRS) er basert pd konsernets egenkapital fratrukket skatteforpliktelse pd urealisert verdigkning pa investeringseiendommer og
finansielle instrumenter.
* Det benyttes en beregning av rentedekningsgrad som justerer for investeringsrelaterte elementer:
Driftsresultat justert for avsetninger fremtidige forpliktelser +avskrivninger +rehabiliteringskostnader + finansinntekter
Rentekostnader

** T perioden 2001-2007 er fremtidig utbyggingspotensiale inkludert i arealtallet for prosjekter under utvikling.
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UTVIKLINGEN | FINANSMARKEDENE

Aret 2009 har veert preget av et globalt omslag i makrogko-
nomisk utvikling. Finanskrisen resulterte i at verdensgko-
nomien gjennomgikk en kraftig avmatning i 2008 og forste del
av 2009. Sentralbanker og offentlige myndigheter iverksatte
omfattende penge- og finanspolitiske stimuleringstiltak for &
begrense fallet i produksjonen. Verdensgkonomien kom etter
hvert inn i en positiv utviklingsfase - og i lopet av hgsten 2009
begynte de fleste OECD-gkonomiene & vokse igjen, etter fire,
fem kvartaler med til dels kraftige fall i BNP.

Norsk gkonomi kom inn i en lavkonjunktur tidlig i 2009.
Nedgangen i BNP for Fastlands-Norge stoppet opp i andre
kvartal, men veksten mot slutten av dret var fortsatt betydelig
svakere enn trendveksten i fastlandsgkonomien. Konsumet
i norske husholdninger har siden andre kvartal hatt en sterk
utvikling, og representerer en viktig faktor bak omslaget fra fall
til gkning i produksjonen i fastlandsgkonomien. Utviklingen i
husholdningenes konsum kan blant annet henfores til en sveert
ekspansiv penge- og kredittpolitikk i form av lave renter og
likviditetstilforsel til bankene. Boliginvesteringene og neerings-
investeringene i Fastlands-Norge utenom offentlig forvaltning
viste imidlertid en fallende utvikling gjennom hele 2009.

FINANSVIRKSOMHETEN GJENNOM ARET
Konsernets finansstrategi skal understotte gjennomfering av
de vedtatte forretnings—strategier, med hovedfokus pé & sikre
kapitaltilgang og handtere selskapets finansielle risiko. Malet
er at konsernet oppndr en lavest mulig finansieringskostnad,
samtidig som man sikrer en best mulig kapitalstruktur for &
bidra til selskapets videre utvikling

Entra Eiendoms finanspolicy danner rammeverk for den
finansielle styringen i konsernet, og definerer malsetninger,
ansvar og fullmakter for handtering av finansvirksomheten.
Finanspolicyen fungerer som en stotte for den gvrige forret-
ningsvirksomheten, og er gjenstand for arlig revisjon.

Selskapets finansielle risikostyring er ogsa beskrevet i note 3
til konsernregnskapet, side 78. De mest relevante omradene for
selskapets finansielle risikostyring handteres seerskilt:

Refinansieringsrisiko

Selskapet sgker & begrense refinansieringsrisiko ved a diversi-

fisere kapitalkildene og operere innenfor fglgende rammeverk:

+ Maksimalt 30 prosent av selskapets finansiering skal ha
forfall innenfor ett &r.

« Diversifisering mellom typer av lineinstrumenter.
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« Diversifisering mellom langivere.

+ Likviditetsbehov de neste 12 maneder skal veere dekket
gjennom kommiterte ﬁnansieringsrammer.

+ Kortsiktig finansiering gjennom sertifikatportefgljen skal
sikres med back stop fasiliteter, som dekker volumet som
forfaller de neste seks méneder.

Finansmarkedet er fortsatt preget av usikkerhet etter
finanskrisen. Fremtidig langsiktig finansiering forventes &
vare pa et hoyere prisniva enn tidligere, hvilket har fatt delvis
innslag i portefgljen gjennom 20009.

Gjennom ovenstdende tiltak for & redusere refinansierings-
risiko antas konsernet likevel 4 kunne oppnd gode finansierings-
betingelser, tatt i betraktning virksomhetens solide karakter.

Renterisiko

Selskapets strategi for renteposisjonering reflekterer at sel-
skapets forretningsvirksomhet er sammensatt av eiendommer
med ulik risikoprofil og kontraktslgpetid. Selskapets risiko-
toleranse pd det finansielle omradet vurderes ut fra den over-
ordnede forretningsmodell og - eksponering, sett i lys av
strategi og struktur pd de enkelte investeringer. Sammen med
selskapets gjeldende rentesyn danner dette grunnlaget for til-
pasninger i rentebindingsstruktur innenfor rammene av norm-
portefgljen. Normportefgljen angir at vektet durasjon i norm-
portefgljen skal vaere mellom 3 og 6 dr, med normalverdi 4 &r,
i tillegg til en fordeling mellom ulike lgpetider.

Konsernet Entra Eiendom er posisjonert slik at ekspone-
ringen er redusert gjennom en betydelig andel rentebinding (69
prosent per 31.12.2009), samtidig som selskapet fokuserer pd &
opprettholde handlefrihet for & kunne tilpasse eksponeringen
til endret risiko- og markedsbilde. Selskapet er eksponert for
renteutviklingen i det kortsiktige segmentet, men dette vil kun
fa effekt pa den flytende andelen av portefgljen.

Valutarisiko

Konsernets virksomhet er kun basert/eksponert i norske
kroner. Selskapet skal derfor ikke pata seg direkte valutarisiko.
Alle eventuelle 1an og tilhgrende rentebetalinger i utenlandsk
valuta skal sikres fullt ut for resultat-, kontantstrgms- og balan-
seeffekter.

Kreditt- og motpartsrisiko
Inngdelse av nye forretninger skjer etter en vurdering av den
enkelte motparts kredittverdighet. Eventuell manglende kre-



dittverdighet skal kompenseres ved at det eventuelt kreves
garantistillelse knyttet til de aktuelle forhold.

Ettersom man er inn i en periode med svakere konjunk-
turer, kan det generelt oppstd en hgyere konkursrisiko. Entra
Eiendoms kundeportefglje er av hgy kvalitet med hgy andel
offentlige leietakere, men det er et gkt fokus pd kredittrisiko
knyttet til gvrige leietakere.

OVERORDNEDE FINANSIELLE NOKKELTALL

Soliditet

Gjennom utvikling av eiendoms- og leiekontraktsportefoljen,
har selskapets opparbeidet betydelige verdier siden etable-
ringen. Gjennom 2008 og forste halvdel av 2009 har verdi-
ene av eiendomsportefgljen falt betydelig som felge av svak
tilgang pd finansiering og okte avkastningskrav i markedet.
Det er fortsatt utsikter til en svak markedsutvikling. Med
utgangspunkt i at selskapet har en svert solid og langsiktig
inntektsbase, er det imidlertid selskapets oppfatning at verdi-
utviklingen i selskapets portefolje vil vaere mer robust enn
for generelle kontoreiendommer i markedet. Dette er synlig-

slutten av &ret.

UTVIKLING | SELSKAPETS BALANSE
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Figur 1
viser utviklingen i selskapets balanse fra etableringen og fram til 31.12.2009.

Konsernet har lagt opp til en forsiktig finansstrategi med en
betryggende egenkapitalandel som sikrer finansiell fleksibilitet
gjennom en konjunktursyklus. Et viktig mal for konsernets
styring av kapitalstrukturen er & sikre at konsernet opprett-
holder en god kredittrating og dermed rimelige lanebetin-
gelser hos langivere.

Se for gvrig beskrivelse under note 3, side 78.

Figur 2 illustrerer utviklingen over tid i egenkapital og egen-
kapitalandel. Betydelige negative verdiendringer i eiendoms-
portefgljen har bidratt til & redusere egenkapitalandelen
gjennom 2008, men dette snudde mot slutten av 2009.

Fra regnskapsaret 2007 (med sammenligningstall for 2006)
begynte konsernet rapportering etter IFRS. Figur 2 inneholder
utviklingen i beregnet egenkapital (bokfert og verdijustert) for
perioden 2001-2005 etter NGAAP og i perioden 2006—-2007
etter IFRS. Verdijustert egenkapitalandel for perioden 2006-
2007 er basert pd konsernets egenkapital fratrukket potensiell
skatteforpliktelse pa urealisert verdigkning pé investeringseien-
dommer og finansielle instrumenter, slik at dette reflekterer
beskattet egenkapital. Latent skatt knyttet til den urealiserte
verdigkning utgjer per 31.12.2009 MNOK 1 885, og fungerer
ogsa som en arbeidskapitalbuffer for selskapet.

UTVIKLING | SELSKAPETS EGENKAPITAL
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Figur 2

Likviditet og kontantstrgm

Konsernet har en solid lgpende, positiv kontantstrem fra den

ordinere virksomheten. Konsernets netto kontantstrgm fra

operasjonelle aktiviteter utgjorde MNOK 537 i 2009.
Inntektsgrunnlaget er i stor grad basert pa langsiktige kon-

trakter med solide leietakere. Andelen offentlige leietakere i kon-

sernets eiendomsportefolje utgjorde 80 prosent per 31.12.2009.

Rentedekningsgrad
Konsernet har en normalisert rentedekningsgrad pa 1,9 ved
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utgangen av 2009 (1,8 i 2008). Ngkkeltallet viser en positiv
trend. Tallet er beregnet ut fra selskapets kontantstrem fra
driften, sett bort fra investeringsrelaterte og eventuelle ekstra-
ordinare elementer samt salgsgevinster. Rentedekningsgraden
er et sentralt ngkkeltall for ulike finansielle aktgrer nar sel-
skapet bedgmmes. Tallet reflekterer at selskapet har en god
gjeldsbetjeningsevne.

FINANSIERING/BALANSE

Egenkapital

Eieren, Staten ved Nerings- og handelsdepartementet, maler
sin avkastning ved utbytte og verdistigning, og har satt et krav
om markedsmessig avkastning pé verdijustert egenkapital.

Fremmedkapital

Konsernets totale gjeld (nominell) ved utgangen av 2009
var MNOK 14 735 hvorav rentebarende gjeld utgjorde
MNOK 11 883.

Tallene inkluderer prosjektfinansiering av samarbeidspro-
sjekter og selskaper hvor Entra Eiendom AS eier 51 prosent
eller mer. Forvaltning av eiendommer og finansiering i de
deleide selskapene handteres separat og tilpasses til den under-
liggende virksomhet i det enkelte prosjekt/selskap.

Forfallsstrukturen for konsernets langsiktige rentebzerende
gjeld er illustrert i figur 3.

Gjennomsnittlig gjenvaerende lgpetid for tilgjengelig finan-
siering var 5,6 &r per 31.12.2009. Selskapet har fortsatt en sterk
posisjon i bank- og kapitalmarkedet. Selskapets har tette rela-
sjoner til sin bankgruppe, som er bredt sammensatt og bestar
av store, profesjonelle banker som vil kunne bidra til selskapets
videre utvikling.

FORFALLSSTRUKTUR
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Figur 3
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Gjennom 2009 har man sett en bedring av kredittmarkedene,
med reduserte kredittmarginer fra toppnivéaet under krisen. Mar-
kedene er imidlertid fortsatt preget av en viss usikkerhet, og det
forventes & ta tid for kapitaltilgang og priser er helt normalisert.
Konsernets ldneportefglje er sammensatt av lan fra norske
og utenlandske finansinstitusjoner, og ldn tatt opp direkte
gjennom utstedelse av ldnepapirer i det norske kapitalmar-
kedet. Per 31.12.2009 var 57 prosent av selskapets finansiering
i penge- og kapitalmarkedet. Entra har vert en aktiv utsteder
i sertifikat- og obligasjonsmarkedene gjennom 2009. Selskapet
gjennomforte i november 2009 en ny emisjon kombinert med
tilbakekjop av obligasjoner, som felger:
+ 5 4r med fast rente 4,95 %, MNOK 975
+ 5 &r med flytende rente, MNOK 450
+ 10 &r med fast rente 5,55 %, MNOK 325

I forbindelse med ovennevnte emisjon kjgpte Entra Eiendom
tilbake lan med lgpetid til 22.06.2010 eller tidligere, med til
sammen MNOK 657.

FORDELING AV LANEPORTEF@LJE

Banklan datterselskap 9 %
Sertifikatlan 18 %
I Barsnotert obligasjonslan 30 %
B Pantesikret obligasjoner 9 %

Il Bankian Entra 34 %

Figur 4
viser fordeling mellom ulike [8neformer per 31.12.2009.

Entra Eiendoms finansiering er basert pd negativ pantset-
telse som hovedprinsipp. Laneavtalene gir likevel dpning for a
kunne utnytte alternative laneformer for deler av portefgljen.
For ytterligere beskrivelse, se note 3, side 78.

Konsernet hadde gjennom de etablerte lanefasiliteter
kommiterte, utrukne rammer pd NOK 4 965 millioner per
31.12.2009, for inndekning av fremtidig finansieringsbehov
knyttet til refinansiering og nyinvesteringer, samt back stop
for selskapets sertifikatportefolje.



Med den gjeldende struktur vurderes selskapets refinan-
sieringsrisiko som svaert begrenset, men det foretas en lopende
vurdering av fremtidige finansieringsbehov.

RENTEBINDING

Entra Eiendom har naturlig en betydelig gkonomisk risiko
knyttet til utviklingen i det generelle rentenivdet i norske
kroner. Med bakgrunn i det aktuelle rentesyn, styres konsernets
renteeksponering aktivt gjennom en portefolje av renteinstru-
menter innenfor rammene av den definerte finanspolicy. Sel-
skapet benytter de renteinstrumentene som til enhver tid er
best egnet til & avdekke de ulike risikoelementene. Se note 3,
side 78 for ytterligere informasjon.

FORFALLSSTRUKTUR RENTEBINDING
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Figur 5
viser selskapets spredte forfallsstruktur for renteeksponeringen per 31.12.2009.

Det anses viktig at portefgljen inneholder en betydelig andel
flytende rente for a opprettholde selskapets fleksibilitet i ren-
teposisjoneringen og handlekraft i forhold til endrede behov
og markedsforutsetninger. Som en folge av selskapets rente-
portefolje, er selskapets gjennomsnittlige rentekostnad robust
i forhold til endringer i generelle markedsrenter.

MARKEDSVERDI AV SELSKAPETS GJELD

I samsvar med IFRS fores markedsverdiene av selskapets gjeld
og finansielle instrumenter i selskapets balanse, med tilhg-
rende verdiendringer over resultatet.

Total verdiendring pa selskapets finansielle instrumenter
gjennom 2009 utgjorde MNOK 89,9. Dette folger av stigende
markedsrenter som slo positivt pa verdien av derivater og obli-
gasjonsgjeld, redusert med en negativ verdieffekt ved justering
for endring i forskjell mellom faktisk og markedsmessig rente-
margin pd banklan.
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Etter flere ar med sveert sterk vekst i sysselsettingen

og ettersparsel etter kontorlokaler, gikk syssel-

settingen ned i 2009. Faarre bedrifter var pa flyttefot,
og volumet av nye kontrakter i kontormarkedet falt.

ENTRA ARSRAPPORT 2009

UTLEIEMARKEDET | STOR OSLO
Okt igangsetting av nye kontorbygg under konjunkturoppgangen
2004-2008 forte til flere ferdigstilte kontorarealer i 2009 enn i
foregdende ar. Fallet i sysselsetting og okningen i kontorarealer ga
en markert vekst i kontorledigheten og et fall i leieprisene. Kontor-
ledigheten gkte mest, og leieprisene falt mest i forste halvar 2009.
Arbeidsmarkedet bedret seg i andre halvar. Mot slutten av 2009 ble
det oppnadd flere gode leiekontrakter som justerte leienivaet noe
opp- Kontraktsvolumet er imidlertid fortsatt for lavt til & absorbere
tilstrekkelig areal til at kontorledigheten reduseres.

Sysselsettingen i Norge falt mindre enn ventet ved inngangen
til 2009. Vdren 2009 var det ventet et fall pa vel en prosent, mens
anslagene mot slutten av aret 1& under en halv prosent. Kraftige
stimulanser over statsbudsjettet og svaert lave renter er to viktige
bidrag. I Oslo og Akershus falt antall sysselsatte litt mer enn lands-
gjennomsnittet. Tallene fra Statistisk sentralbyra tyder imidlertid
pa at sysselsettingen i typiske kontorintensive bransjer har holdt
seg godt. Det er serlig innen industri, bygg og anlegg og handels-
virksombhet at sysselsettingen har falt.

Antall signerte kontrakter i Oslo markedet falt med ni prosent og



14 prosent malt i areal fra 2008 til 2009 (Kilde: Eiendomsverdi
Neering). Det var en klar oppgang i antall signerte kontrakter i
fjerde kvartal, men malt i areal var det ikke hoyere enn pa slutten
av 2008. Volumet av signerte kontrakter er lavere enn utlgpet av
eldre kontrakter og bidrar dermed til gkende ledighet.

I folge konsensus blant analytikere Entra er i lgpende
kontakt med, okte kontorledigheten i Oslo og Baerum fra ner
5,5 prosent ved utgangen av 2008 til naermere atte prosent ved
utgangen av 2009. I folge Eiendomsspar er ledigheten hoyest
og okte mest i Ytre Nord, @st og Syd samt i Asker/Barum.

Leieprisutviklingen i 2009 ble langt mindre dramatisk enn
mange hadde fryktet. I gjennomsnitt gikk prisene ned med
ca. fem prosent fra 2008 til 2009, etter en oppgang pa hele 15
prosent badde i 2007 og 2008 (Kilde: Eiendomsverdi Neering).
Vektet etter areal, gkte faktisk leieprisene i gjennomsnitt med
to prosent fra 2008 til 20009.

Gjennomsnittlig markedsleie var 1 540 kroner per kvadrat-
meter i 2009. Inflasjonsjusterte leiepriser pa kontrakter som
gikk ut i 2009 var i gjennomsnitt pa 1 277 kroner. Nye kon-
trakter bidrar dermed til stigende kontantstrem fra utleie av
kontorlokaler i mange eiendomsselskaper.

Det var store forskjeller i leieprisutviklingen mellom ulike
omréder i 2009. Leieprisene falt mest i Vika — Aker Brygge (13
prosent), mens de gkte i Nydalen. Nedgangen i Vika — Aker
Brygge kom etter en gkning pa over 20 prosent arlig i 2006
2008 (Kilde: Eiendomsverdi Neering).

Makrogkonomiske prognoser tilsier fortsatt nedgang i sys-
selsettingen forste halvar 2010. Det er derfor grunn til & regne
med at ettersporselen etter kontorlokaler ikke blir hgy nok til
4 unngd at kontorledigheten fortsetter a oke. Ledigheten er
ventet & gke til 8,5 prosent ved utgangen av 2010.

Figur 1 illustrerer den kraftige oppgangen i Vika-Aker
Brygge i forhold til de andre omradene. Markedet i Vika-Aker
Brygge utgjor om lag ni prosent av utleid kontorareal i Oslo,
mens Indre by sentrum utgjer 27 prosent av utleid areal.

Figur 2 viser at markedsleie (nye kontrakter) svinger over
tid, mens kontantstremmen uttrykt ved gjengsleie i eksiste-
rende kontrakter er mer stabil. Siden 2007 har markedsleie
vaert hpyere enn gjengsleie.

GJENNOMSNITTLIG REELL MARKEDSLEIE | OSLO
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Figur 1 Kilde: Eiendomsverdi
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REGIONAL LEIEPRISUTVIKLING
Oslo har som vanlig merket endringene i arbeidsmarkedet
sterkere enn de andre byene i landet. Stavanger og Kristi-
ansand er de andre byene som har merket sterkest negativ
endring som felge av lavere aktivitet og gkt usikkerhet i olje-
virksomheten. Arbeidsmarkedet i Trondheim ser ut til & vaere
minst rammet av lavkonjunkturen, sammenlignet med de
storre byene. Antall ledige stillinger falt med over 30 prosent i
Vest-Agder og i Rogaland, mens det var 20 prosent feerre ledige
stillinger i Ser-Trgndelag i 2009 enn i 2008. Antall ledige stil-
linger i Hordaland sank med vel 25 prosent fra 2008 til 2009.

Kontorledigheten i Stavanger gkte fra 1,5 prosent som-
meren 2008 til vel syv prosent mot slutten av 2009. Det er
saerlig nybygging som forte til den kraftige veksten i ledig-
heten. Utviklingen innen oljerelatert industri er usikker. Det
er grunn til & vente videre vekst i kontorledigheten inn i 2010,
men redusert nybygging vil bremse veksten. Leieprisene falt
om lag 10-15 prosent i Stavanger i 2009.

Da ettersporselen falt hgsten 2008, stod flere nye kontor-
bygg i Kristiansand ferdige uten leietakere. Det har presset
markedet, og noe tusen kvadratmeter star fortsatt ledige i

LEIEPRISUTVIKLINGEN FOR MODERNE SENTRALT
BELIGGENDE KONTORBYGG | BERGEN, STAVANGER,
TRONDHEIM, KRISTIANSAND OG OSLO.
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disse prosjektene. Leieprisen for moderne kontorer av god
standard sentralt falt med 10-15 prosent fra sommeren 2008
til utgangen av 2009.

Kontorledigheten i Trondheim gkte fra ca. 50 000 kvadrat-
meter i 2008 til ca. 60 000 kvadratmeter i 2009. Ledigheten er
lav, men det er likevel krevende & fylle opp nye lokaler utenfor
sentrum. Bedre arbeidsmarked ga liten endring i ledigheten i
andre halvar. Leieprisene har holdt seg for kontorer med vanlig
standard og beliggenhet, men har falt med ca. 15 prosent i de
dyre segmentene. Markedet blir presset av gkt nybygging i
2010 og leietakerne etterspgr mer effektive lokaler. Ledigheten
kan derfor gke noe inn i 2010.

Kontorledigheten i Bergen falt fra en topp pa 8,5 prosent i
2005 til en bunn pa 5,5 prosent varen 2008. I 2009 var ledig-
heten ca. seks prosent og gkte mindre enn ventet. Nybyggingen
er lav, men fremleiemarkedet var i vekst utover dret og bidro
til & presse markedet. Leieprisene i Bergen er fortsatt inne i
en negativ trend, men det har ikke veert noe kraftig fall. 2009
under ett var nedgangen trolig neermere fem enn ti prosent.

TRANSAKSJONSMARKEDET

Transaksjonsvolumet er fortsatt lavt, men stigende. Verdens-
gkonomien er over resesjonen og viser tegn til forsiktig vekst.
Frykten blant investorer for betydelig fall i den gkonomiske
aktiviteten er gatt over til en mer normal makrogkonomisk
usikkerhet. Risikopéslagene i finansmarkedene er redusert og
eiendomsindeksen pd Oslo Bers steg med om lag 70 prosent
gjennom fjoréret. Investorene har stigende tro pa inntjeningen
i eiendom, og yielden er pa vei ned.

Transaksjonsvolumet for neringseiendom gkte fra i
underkant av 20 milliarder kroner i 2004 til rekordhoye
nivaer pa ca. 60 milliarder kroner i 2006 og ca. 50 milliarder
kroner i 2007. Det var betydelig likviditet i markedet og risiko
ble vurdert som lav. Avkastningskravet ved investeringer i
neeringseiendom var pd nivd med ti ars SWAP rente fra som-
meren 2006 til sommeren 2008.

I september 2008 slo uroen i finansmarkedene ut i full
krise verden over. Veksten i verdensgkonomien var allerede pa
veined, men alt ble verre i de siste mdnedene av dret. Omslaget
var kraftig og traff synkront ner sagt alle finans-, vare- og
tjenestemarkeder, ikke bare i USA, men ogsd i Europa, Asia,
Latin-Amerika og Oseania. Aksjebgrsene og prisene pa ravarer
og eiendom verden over falt kraftig. Det var tillitskrise med
svikt i tro pa framtiden, svikt i tillit til banker, motparter og
kontraktspartnere. Rik tilgang pd langsiktige 1an hadde gitt for



stor ettersporsel etter boliger og annen fast eiendom i nesten
hele den vestlige verden.

Transaksjonsvolumet for naeringseiendom falt kraftig
gjennom 2008 og inn i 2009. Fallet stoppet opp sommeren
2009. Aret endte med en liten oppgang, fra meget lavt. Samlet
ble det handlet naeringseiendom for ca. 13 milliarder kroner i
fjor, hvor av kontoreiendom utgjorde ca. syv milliarder kroner.
Vi ma tilbake til 2003 for & finne lavere transaksjonsvolum.
Mye av etterspgrselen i fjoraret rettet seg mot lange kontrakter
og lettdrevne bygg med god beliggenhet.

Banks at bankene
strammet inn kredittpraksisen kraftig hgsten 2008 og frem
til viren sommeren 2009. Bankenes finansieringssituasjon
bedret seg tidlig i 2009. Etter hvert bidro okt risikovilje og de
makrogkonomiske utsiktene til lettelser i kredittpraksisen.

Norges utlansunderspkelse viser

Hosten 2009 ble kredittpraksisen mindre stram ogsd overfor
naringseiendom. Kursene pa Oslo Bers gkte med 70 prosent
fra desember 2008 til desember 2009. Eiendomsindeksen pa
Oslo Bors gkte med 64 prosent i samme periode.
Avkastningskravet som ble lagt til grunn ved investeringer
i neeringseiendom fra sommeren 2006 til sommeren 2008 var
ikke heyere enn ti d&rs SWAP rente. Fremtidsoptimismen var
svert hoy, og det var lett tilgang pé kreditt og penger som sokte
hgoyere avkastning enn sikrere alternativer. Finanskrisen med-
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Figur 4 Kilde: Akershus Eiendom

forte et fall i lange renter, mens avkastningskravet til investe-
ringer i naeringseiendom gkte til mellom 6,5 og syv prosent
for de mest likvide og trygge neringseiendommene. Avkast-
ningskravet for denne typen eiendom har siden gatt noe ned.
Handler pa slutten av 2009 peker mot et avkastningskrav pa
om lag 6,5 prosent. Lavere avkastningskrav skyldtes mindre
rentemarginer og risikopéslag i finansmarkedene, langt lysere
utsikter for makrogkonomien og mindre nedgang i leieinn-
tekter enn fryktet.

TRANSAKSJONSVOLUM KOMMERSIELLE EIENDOMMER
(transaksjoner starre enn MNOK 50)
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ENTRAS FORRETNINGSIDE ER A SKAPE VERDIER
GJENNOM A UTVIKLE, LEIE UT OG DRIFTE
ATTRAKTIVE OG MILJOLEDENDE LOKALER.
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—IENDOMS-

PORTEFJLJEN

Entra forvalter rundt 1 million kvadratmeter fordelt pa
123 bygg. 73 prosent av portefaljen er kontorbygg.

TABELL 1 AREAL BTA AR MNOK %
Under- . - Vektet Helarsleie  Andel av
Kontor visning Potensial  Utvikling Annet Totalt gjenvarende lzpende total

leietid kontrakter helarsleie

Ostlandet 705 700 10,7 1043 70 %
Oslo 424 337 10 129 19 959 48 694 8 069 511187
Akershus 85 361 33803 10 000 6485 29 459 165108
@stfold 29 405 - - - - 29405
Sgrlandet 133 455 9,3 138 9 %
Kristiansand 35686 12174 8 000 - 3117 58 977
Oslofjord og Agder 26725 - - - - 26725
Drammen 22596 21915 - - 3242 47 753
Vestlandet 146 728 510 145 10 %
Bergen 61048 6366 6500 13536 - 87 450
Stavanger 37139 - 7500 13151 1488 59 278
Midt- og Nord-Norge 166 246 7,8 155 11 %
Trondheim 85 666 - 43 300 5800 53 134 819
Tromse 24 643 - - - 311 24 954
Bodo 6474 - - - - 6 474
Totalt for selskapet 839078 84 387 95 259 87 666 45739 1152127 9,8 1481 100 %
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MARKEDSVERDI/KONSENTRASJON
Det er gjennomfort to eksterne, uavhengige markedsverdivur-
deringer av eiendomsportefgljen ved &rsskiftet. Basert pa et
gjennomsnitt av de to vurderingene, ble konsernets eiendoms-
masse per 31.12.2009 vurdert til NOK 20,2 milliarder.
Konsernet eier totalt 123 eiendommer. Hovedtyngden av
eiendomsverdiene ligger i Oslo. Fordelingen er vist i figur 1.
Tabell 3 viser markedsutviklingen for sammenliknbare
eiendommer i de enkelte regionene gjennom aret. Totalt sett

GEOGRAFISK FORDELING VERDIER

¢

M 051058 %
Akershus og @stfold 14 %
. Bergen og Stavanger 9 %
Kristiansand 3 %

Drammen, Oslofjord og Agder 6 %

™ Trondheim 8 %

@vrig Midt/Nord 2 %

for 2009 viser oversikten en gkning i verdier pa seks prosent,
to prosent justert for investeringer i perioden. Forste halvér var
preget av et svakere leiemarked og lavere forventninger til leie-
priser ved utlgp av eksisterende leiekontrakter. Dette ble gjen-
speilet ved at selskapet skrev ned eiendomsverdiene med 3,2
prosent de forste seks manedene.

I andre halvar har leieprisene stabilisert seg, samtidig som
avkastningskravet er redusert, spesielt for eiendommer med
lange og sikre kontrakter. P4 bakgrunn av dette skrev kon-
sernet opp eiendomsverdiene med 5,3 prosent i siste halvar.

Et sertrekk ved selskapets portefglje er at den inneholder
mange store eiendommer som ligger sentralt i landets storste
byer. Dette gir en konsentrasjon av verdier hvor de 10 mest
verdifulle eiendommene utgjor NOK 9,1 milliarder, eller 45
prosent av markedsverdien av konsernets eiendommer per
31.12.2009. De 30 storste eiendommene utgjor ca. 83 prosent

av verdiene.

SEGMENTER

Selskapets hovedsatsing er fremdeles innenfor kontorseg-
mentet som representerer 73 prosent av totalportefgljen. Sel-
skapet har etter hvert ogsd opparbeidet erfaring og kompe-
tanse innenfor undervisningssegmentet som representerer syv

et prosent av totalportefoljen. Andel utviklingsareal holder seg

TABELL 3 MARKEDSVERDI PER 31.12. ENDRING INVESTERT 2009 NETTOENDRING %
MNOK 2009 2008 Belop %

Region @st - Oslo 11 803 11315 488 4% 461 0%
Region @st - Akershus 2432 2322 110 5% 78 1%
Region @st - Ostfold 398 400 ) 0% 9 3%
Region Ser - Kristiansand 607 600 7 1% (1) 1%
Region Ser - Oslofjord og Agder 280 252 29 11 % 25 1%
Region Sgr - Drammen 836 768 69 9 % (2) 9 %
Region Vest - Bergen og Stavanger 1809 1557 252 16 % 205 3%
Region Midt/Nord - Trondheim 1681 1448 233 16 % 72 11 %
Region Midt/Nord - Tromse 323 320 4 1% 7 -1 %
Region Midt/Nord - Bodg 79 81 2) 3% ©) 3%
Totalt 20249 19 062 1186 6% 854 2%
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stabilt hoyt, og ved utgangen av 2009 utgjor segmentet 16
prosent av totalportefgljen, hvorav dtte prosent representerer
et sannsynlig utbyggingspotensial.

SEGMENTFORDELING | PORTEFJLJEN

M <ontor 73 %
Undervisning 7 %

M Utvikiing 8 %
Potensiale 8 %

Annet 4 %

Figur 2
viser fordelingen av portefaljen per 31.12.2009.

Totalportefgljen har gkt med ca. 92 prosent siden etableringen
av selskapet, fra i underkant av 600 000 kvadratmeter i 2000 til
1152 128 kvadratmeter ved utgangen av 2009.

Det er gjennom 2009 ferdigstilt en rekke storre prosjekter
og portefoljen av igangsatte byggeprosjekter er netto redusert
med ca. 20 000 kvadratmeter. Samtidig er det fremtidige
utbyggingspotensialet gkt med om lag 30 000 kvadratmeter til
ca. 95 000 kvadratmeter. Med dette er konsernet godt posi-
sjonert for videre vekst.

I 2009 er det fremtidige utviklingspotensialet knyttet til
ubebygde tomter skilt ut fra gvrig utviklingseiendom og klassi-
fisert som potensial. Eksempel pé dette kan vare stgrre byutvi-
klingsprosjekter, hvor det arbeides med langsiktige planer, der
det ikke er iverksatt bygging eller stgrre investeringer. Justert
for potensial i 2007 er andelen utviklingseiendom redusert
med ca. 69 000 kvadratmeter. Utviklingsportefgljen, inklusive
potensial, er det siste dret redusert med ca. fem prosent til ca.
15 prosent. Potensielt utbyggingsareal har i samme tidsrom gkt
med 17 000 kvadratmeter til 64 000 kvadratmeter. Endringen i
andel utviklingseiendom skyldes i hovedsak at det er ferdigstilt
en rekke storre prosjekter gjennom 2008 som er flyttet over i
forvaltningsportefgljen.

Fokus pa utviklingseiendom er i trdd med selskapets
strategi, som innebaerer at en betydelig andel av selskapets
virksomhet skal vere utvikling.

UTVIKLING | EIENDOMSPORTEF@LIJEN
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viser utvikling over tid i segmentfordelingen i selskapets eiendomsportefalje.

LEIEINNTEKTER

Totalt kontraktsvolum for inngatte leiekontrakter var ved ars-
skiftet MNOK 1 481. Konsernets leieinntekter de kommende
arene er sikret gjennom lange leiekontrakter. Ved arsskiftet var
vektet gjenvaerende kontraktstid 9,8 ar. Dette er en reduksjon
pa 0,3 dr sammenlignet med 2008, men nye lange kontrakter
gjennom 2009 har bidratt til a opprettholde lgpetiden, som er
okt betydelig siden etableringen av selskapet. Dette fremgér av
figur 4.

VEKTET GJENVARENDE KONTRAKTSTID
AR
14
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10
8

o N O

Q2 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
2000

Figur 4

Ved en jevn forfallsstruktur i kontraktsportefgljen sikrer sel-
skapet seg mot eksponering i konjunkturer og svingninger i
markedsleie. I Entra Eiendoms kontraktsportefglje forfaller
maksimalt 11,3 prosent av kontraktsmassen malt i kroner i et
enkelt dr. Utlgpsprofilen har vist en kontinuerlig forbedring
siden etableringen i ar 2000.
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Figur 5
viser utlgpsprofilen i konsernets leiekontrakter per 31.12.2009.

UTLEIEGRAD

Utleiegraden ved utlgpet av 2009 var 96,1 prosent for sel-
skapets lopende forvaltningsportefolje. Selskapets kundefokus
bidrar til & gi forneyde kunder, og derved en hgy frekvens pa
fornyelser ved kontraktsutlgp. Det gjennomferes arlig kunde-
undersokelser, og for 2009 svarte 95 prosent av kundene at de
er positive til & leie av Entra igjen. Selskapet har en diversi-
fisert portefolje av sentrale kontoreiendommer som i stor grad
er utleid pé langsiktige leiekontrakter. Ledigheten i portefgljen

UTVIKLING | UTLEIEGRAD
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er begrenset, samtidig er det viktig & ha en viss ledighet i eien-
domsportefgljen for & kunne veere aktiv i leiemarkedet. Slik
ledighet ber anslagsvis ligge p4 fire til seks prosent.

Utviklingen i selskapets utleiegrad kan illustreres som i
figur 6.

Ved arsskiftet hadde Entra Eiendom 183 000 kvadratmeter
prosjekteiendommer/bygg under arbeid. Dette utgjor om lag
16 prosent av konsernets samlede eiendomsmasse. Det er
viktig & merke seg at inkludert i dette utviklingsarealet ligger
ogsa et fremtidig utbyggingspotensiale. Det vil si at dette ogsd
representerer den utbyggingsreserve som finnes i portefeljen.
Reell utleiegrad for igangsatte og pagdende prosjekter er ca.
73 prosent.

LEIETAKERSTRUKTUR
Per 31.12.2009 utgjor arealer utleid til offentlige leietakere
80 prosent av den samlede kontraktsmassen. Endringen er i
hovedsak et resultat av inngatte leieavtaler med private kunder
i ferdigstilt prosjekteiendom. Fordelingen av kunder i porte-
foljen vil kunne variere over tid, som et resultat av aktiv for-
valtning av eiendomsmassen i et konkurranseutsatt marked.
Utviklingen i selskapets leietakerstruktur er vist i figur 7.

LEIETAKERSTRUKTUR
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Figur 7

Selv om andelen private leietakere har gkt siden etableringen
av selskapet, har det samlede arealet av kontorlokaler som
Entra leier ut til offentlige kunder okt over de siste drene.



Selskapets primaere kundegruppe er — og vil fortsatt vaere -
offentlig virksomhet.

Figur 8 viser selskapets storste kundegrupper, malt i brutto-
areal og knyttet opp mot statlige departement per 31.12.20009.

STORSTE KUNDER, ANTALL KVADRATMETER
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Figur 8

De ti storste kundene (departement) utgjor til sammen vel 67
prosent av arealet i forvaltningsportefoljen.
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EIENDOMSOVERSIKT

Areal BTA
Eiendom Sted Sum Kontor Undervisning Potensial Utvikling Annet
Kirkegaten 2 B Arendal 5808 5808 - - -
Firmaleilighet Beitostglen 150 - - - - 150
Allehelgensgate 6 Bergen 14 104 14 104 - - -
Kaigaten 9 Bergen 9991 9991 - - -
Kalfarveien 31 Bergen 8 441 8 441 - - -
Marken 37 Bergen 3417 - 3417 - - -
Nonnesetergaten 4 Bergen 17 207 17 207 - - - -
Spelhaugen 12 Bergen 15981 9481 - 6 500 - -
Strgmgaten 1 Bergen 2950 - 2950 - -
Tollbualmenningen 2 A Bergen 1824 1824 - - - -
Valkendorfsgate 6 Bergen 13536 - - - 13536 -
Molovegen 10 Bodo 5531 5531 - - - -
Tollbugt. 2 Bodg 943 943 - - -
Grini naeringspark 13 Baerum 4 404 4 404 - - - -
Kjorbo gird Berum 1000 - - - 1000
Kjorboveien 10 Berum 10 000 - - 10 000 -
Kjorboveien 12-26 Barum 27 499 27 499 - - -
Kjorboveien 15, 30-33 Baerum 12 061 12 061 - - - -
Kjorboveien 3 Baerum 16 240 - - - 16 240
Malmskriverveien 2 Barum 2950 2950 - - - -
Malmskriverveien 18-20 Barum 8929 8929 - - -
Ringstabekkveien 105 Berum 12 219 = ° ° - 12219
Borkenveien 1-3 Barum 6668 - 6668 - -
@vre torvvei 1 Baerum 10 814 10 814 - - - -
Malmskriverveien 4-6 Barum 6 485 - - 6 485 -
Grgnland 32 Drammen 7 353 7 353 - - - -
Grgnland 56-58 Drammen 21915 - 21915 - -
Grgnland 60 Drammen 8572 8572 - - - -
Hans Kiersgate 1 C Drammen 2225 2225 - - -
Konggata 51 Drammen 3242 - - - - 3242
Nedre Storgate 18 Drammen 4 446 4 446 - - -
Brochsgate 3 Fredrikstad 4130 4130 - - - -
Gunnar Nilsensgate 25 Fredrikstad 4370 4370 - - -
Tollbodbrygga 2 Fredrikstad 1765 1765 - - - -
Gamle Kragerovei 9 Kragere 813 813 - - -
Lokkebakken 20 Kragerg 579 579 - - - -
Fjellanlegg Kristiansand 1120 - - 1120
Gimlemoen 19 Kristiansand 14 821 6821 - 8 000 - -
Kongsgard Allé 20 Kristiansand 12174 - 12174 - -
Lomslandsvei 23 Kristiansand 1402 1402 - - - -
Lomslandsvei 24 Kristiansand 172 - - 172
Lomslandsvei 6 Kristiansand 1445 - - - - 1445
St. Hansgt. 1 Kristiansand 469 232 - - 237
Tordenskioldsgate 65 Kristiansand 24 704 24 704 - - - o
Tordenskioldsgate 67 Kristiansand 656 513 - - 143
Vestre Strandgate 21 Kristiansand 2014 2014 - - - -
Storgata 19 A Larvik 1680 1680 - - -

EIENDOMSOVERSIKT
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Areal BTA

Eiendom Sted Sum Kontor Undervisning Potensial Utvikling Annet
Jelpgata 2 Moss 946 946

Welhavensgate 2 A, 2B, 2 C Moss 3010 3010

Prins Chr. Augusts plass 3 Moss 5041 5041

Vogtsgate 17 Moss 9542 9542

Jernbanegaten 4 Mysen 603 603

Akersgaten 32 Oslo 2170 2170

Akersgaten 34 Oslo 3528 3528

Akersgaten 36 Oslo 1363 1363

Akersgaten 51/Apotekergata 6 Oslo 17 794 17 794

Biskop Gunnerusgate 6 Oslo 9150 9150

Biskop Gunnerusgate 14 Oslo 50576 50576

Brekkeveien 8/19 Oslo 5317 5317
Brynsengfaret 4 og 6 A,6 B, 6 F Oslo 47 505 35 505 12 000

Brynsengfaret 6 C og D Oslo 349 349
Cort Adelers gate 30 Oslo 15601 9 582 6019

Henrik Ibsensgate 110 Oslo 36 484 36 484

Dronningensgate 16 Oslo 13013 13013

Fredrik Selmers vei 4 Oslo 32372 32372

Fritznersgate 12 Oslo 820 820

Grenseveien 92 Oslo 14 700 14 700

Hagegata 22 Oslo 11 315 11315

Hagegata 24 Oslo 1454 1454
Hammersborggata 12 Oslo 12 414 12414

Kristian Augusts gate 15 Oslo 6 231 6 231

Kristian Augusts gate 21 Oslo 3296 3296

Kristian Augusts gate 23 Oslo 8 736 8736

Langkaial A Oslo 39 709 39709

Middelthuns gate 29 Oslo 21170 21170

Pilestredet 19-21 Oslo 7098 7098

Pilestredet 28 Oslo 3660 3660

Pilestredet 30 A, B, C, D Oslo 1624 1624

Schweigaards gate 15 Oslo 22 831 22831

Schweigaards gate 15 B Oslo 14 585 14 585

St. Olavsgate 4 Oslo 4110 4110

Stromsveien 96 Oslo 18 163 17 830 333
Tollbugata 1 A Oslo 8453 8453

Tordenskioldsgate 12 Oslo 12920 12920

Tvetenveien 22 Oslo 4126 4126

Universitetsgaten 2 Oslo 41 540 41 540

Wergelandsveien 27/29 Oslo 6187 6187

Youngskvartalet Oslo 4299 4299

Aasta Hansteens vei 10 Oslo 5913 5913

Sverresgate 20 Porsgrunn 2519 2519

Strandgata 10 Risgr 541 541

Sandarveien 1 Sandefjord 932 932

Tollbugata 1 Sandefjord 1099 1099

Jonas Lies gt. 20-28 Skedsmo 12 660 12 660
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Areal BTA

Eiendom Sted Sum Kontor Undervisning Potensial Utvikling Annet
Kunnskapsveien 55 Skedsmo 27 135 - 27 135 - - -
Nittedalsgata 2 B Skedsmo 2970 2970 - - -
Storgata 14 Skedsmo 2392 2392 - - - -
Torggata 3-5 Skedsmo 683 683 - - - -
Holbergsgate 6 Skien 2901 2901 - - -
Langbrygga 1 Skien 1206 1206 - - -
Telemarksgaten 11/Lundegate 4 Skien 4293 4293 - - -
Lerviksveien 32 og 36 Stavanger 14 283 6783 - 7500 - -
Nytorget 1 Stavanger 3416 3416 - - - -
Professor Hanssens vei 10 Stavanger 37 200 24 049 - - 13 151 -
Skansegaten 2 Stavanger 2891 2891 - - -
Skansegaten 2, Tollpakkhuset Stavanger 1488 - - - - 1488
Grgnnegata 122 Tromse 6 664 6 664 - - -
Grgnnegata 126 Tromsg 178 - - - 178
Strandgata 41 Tromso 6418 6418 - - - -
Strandveien 13 Tromso 11 561 11 561 - - - -
Vestregate 65 Tromse 133 - - - 133
Brattgrkaia 13 B Trondheim 6334 6334 - - -
Bratterkaia 14 Trondheim 5800 - - - 5800 -
Brattgrkaia 15 A og B Trondheim 15 000 = - 15000 - -
Bratterkaia 16 Trondheim 15000 - - 15000 -
Brattgrkaia 17 A Trondheim 10 900 - - 10 900 - -
Brattgrkaia 17 B Trondheim 22052 19 652 - 2400 -
Dronningensgt. 2 Trondheim 5 153 5158 - - - -
Erling Skakkesgate 25 Trondheim 3869 3869 - - - -
Kongensgate 87 Trondheim 10 148 10 095 - - - 53
Prinsensgate 1 Trondheim 26 000 26 000 - - -
Tungasletta 2 Trondheim 14 558 14 558 - - - -
Storgaten 51 Tonsberg 4 355 4 355 - - - -

1152127 839 078 84 387 95 259 87 666 45 738

EIENDOMSOVERSIKT
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MER EFFEKTIVE LOKALER ER ET AV DE VIKTIGSTE
MILJGTILTAKENE. INGEN ANDRE MILJATILTAK KAN
KONKURRERE MED FORTETTING.
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—IERSTYRING

OG SELSKAPSLEDELSE

Entra Eiendom AS eies av den norske stat, og eierskapet utaves og
forvaltes av Neerings- og handelsdepartementet (NHD). Som falge
av at Entra Eiendom har noterte obligasjonslan, er selskapet pdlagt
a rapportere etter reglene som gjelder for barsnoterte selskaper.

Selskapet folger den norske anbefalingen av 21. oktober 2009 utgitt
av Norsk utvalg for eierstyring og selskapsledelse (NUES). For ytter-
ligere informasjon om anbefalingen, se www.nues.no. Ledelsen og
styret i Entra Eiendom AS vurderer érlig prinsippene for eierstyring
og selskapsledelse og hvordan de fungerer i konsernet.

1. Redegjarelse for eierstyring og selskapsledelse

Entras strategi og overordnede mal tydeliggjor ambisjoner, veivalg
og langsiktige malsettinger. Selskapets verdigrunnlag og etiske ret-
ningslinjer er rammeverket for Entras strategiske valg. Retnings-
linjer, rutineverk og fullmaktsstrukturer som stotter selskapets

strategi, er tilgjengelig i Kvalitetssystemet'.

For statlige selskaper stilles det hoye krav til ivaretakelse av
samfunnsansvar. I Entra Eiendoms forretningsidé ligger det en
ambisjon om & bli miljeledende, og dette setter standarden for milje-
arbeidet i selskapet. Entra gnsker & veere med a prege utviklingen,
og samfunnsansvaret skal vere en integrert del av virksomheten.
Béde internt og overfor selskapets samarbeidspartnere stilles det
krav til blant annet etikk, miljs, HMS, samfunnsansvarlige innkjgp
og ivaretakelse av menneskerettiger.

Avvik fra anbefalingen: Det forekommer mindre avvik fra anbefa-
lingen. Det vises til omtale under det enkelte punkt.

1 Entra Eiendoms kvalitetssystem integrerer strategi, médl og overordnede prinsipper med rutiner, hjelpe-
midler og krav til dokumentasjon for stab og forretningsomrédene i verdikjeden. Selskapets kvalitetssystem
skal sorge for kvalitet i alle prosesser i selskapet.
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I folge selskapets vedtekter skal Entra Eiendom eie, kjope, selge,
drive og forvalte fast eiendom og annen virksomhet som har
sammenheng med dette. Selskapet kan investere i aksjer eller
andeler og delta i selskaper med virksomhet som nevnt ovenfor.
Selskapet skal drives etter forretningsmessige prinsipper.

Konsernets strategi, verdigrunnlag og overordnede mal
omtales i kapitlene «Dette er Entra Eiendom» side 4 og «Fra
administrerende direkter» side 6.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Selskapskapital og egenkapital

Med bakgrunn i Entras bersnoterte obligasjonslan rappor-
terer konsernet etter IFRS. Konsernets bokfarte egenkapital
per 31.12.2009 var MNOK 6 608,7. Egenkapitalandel var pa
31 prosent. Konsernets soliditet vurderes & vere tilfredsstil-
lende. Det foretas lopende vurderinger av konsernets soliditet
i forhold til mél, strategi og ensket risikoprofil.

Utbytte
Entra Eiendoms mal er & forvalte konsernets ressurser slik at aksjo-
neeren oppndr markedsmessig avkastning pa investert kapital.

Eierens forventing om utbytte fra Entra presenteres érlig i
statsbudsjettet. For 2010 er foreslatt utbytte fra Entra for 2009 pa
MNOK 114,5. Generalforsamlingen fastsetter utbyttet basert pa
styrets forslag. Etter Aksjeloven er generalforsamlingen i stats-
aksjeselskaper ikke bundet av styrets forslag om utbytte.

I St.prp. nr. 1 (2007-2008) ble konsekvensene av omlegging
til IFRS diskutert. Det ble konkludert med at utbyttet vil bli
beregnet «av konsernresultatet etter skatt og minoritetsinte-
resser, justert for urealiserte gevinster og tap».

Kapitalforhayelse og kjep av egne aksjer
Styret har ingen fullmakter til & gjennomfere kapitalforhgyelse

eller kjop av egne aksjer.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Aksjeeier og transaksjoner i aksjer
Alle selskapets aksjer eies av Staten v/NHD, og bestdr av kun
én aksjeklasse.
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Selskapet har under utarbeidelse policy for transaksjoner med
narstdende parter. Denne skal blant annet bidra til at avtaler
der ledende ansatte har en direkte eller indirekte interesse,
héndteres tilfredsstillende. Det skal gis informasjon til styret
dersom transaksjonen vedrgrer administrerende direktor eller

er av en viss storrelse.

Transaksjoner med neerstdende
Entra Eiendom har i 2009 hatt naerstdende transaksjoner med
det felleskontrollerte selskapet UP Entra. Statens hus pd Hamar
ble overfert fra Entra Eiendom til UP Entra i forste kvartal
2009, samt at samme selskap i fjerde kvartal kjopte aksjene
i Kongsvinger Kompetanse- og Neringssenter AS fra Entra
Eiendom. De konserninterne transaksjonene er behandlet av
styret i Entra Eiendom.

Selskapet har en rekke statlige leietakere. Leieavtalene er
inngdtt til markedsmessige betingelser.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Selskapets aksjer er ikke fritt omsettelige. NHD kan ikke foreta
aksjesalg i selskapet uten saerskilt fullmakt fra Stortinget.

Avvik fra anbefalingen: Etter anbefalingen skal selskapets aksjer
i utgangspunktet veere fritt omsettelige. Da Entra Eiendom AS er
100 prosent eid av den norske stat er dette kravet ikke relevant.

Aksjelovens § 20-5 regulerer generalforsamling i statsaksjesel-
skaper. T heleide statsaksjeselskaper skal eierdepartementet sta
for innkalling til ordinzr og ekstraordinzer generalforsamling.

Innkalling, dagsorden og saksdokumenter
Eierdepartementet fastsetter tidspunkt for ordinaer general-
forsamling. Administrasjonen i Entra utarbeider dagsorden
og sakspapirer og forestar utsending av innkallingen. Innkal-
lingen angir de saker som skal behandles. Innkalling sendes
aksjoneer, styrets leder, selskapets revisor og Riksrevisjonen.
Entra Eiendom AS har ikke valgkomité, og anbefalingens
punkter om valgkomité er derfor ikke fulgt.

Frist for pamelding til generalforsamlingen ble i 2009 satt
sd neert opp til generalforsamlingsdato som praktisk mulig.



Mateleder
Mgteleder velges av generalforsamlingen. Styrets leder var
mgteleder under generalforsamlingen i 2009.

Maotedeltakelse

NHD representerer aksjonzren i generalforsamlingen. Det er
ikke aktuelt for selskapet & tilrettelegge for aksjonzrers delta-
gelse uten tilstedevarelse. Dette som folge av kun én aksjeeier.
Fra styret deltar som et minimum styrets leder. P4 general-
forsamlingen i 2009 motte i tillegg styrets nestleder og en av
representantene for de ansatte i styret. Etter anbefalingen ber
hele styret vere tilstede, og styrets representasjon pa gene-
ralforsamlingen avviker fra anbefalingen. Selskapets revisor
deltar fast. Riksrevisjonen har meterett. Fra administrasjonen
deltar som et minimum administrerende direkter, pkonomi- og

finansdirektor og direkter for strategi og forretningsutvikling.

Avvik fra anbefalingen: For de punkter i anbefalingen som er
relevante for selskapet, er det kun et mindre avvik. Avviket er knyttet
til det samlede styrets deltakelse i selskapets generalforsamling.

Entra Eiendom har ikke valgkomité.

Avvik fra anbefalingen: Anbefalingens punkt 7 er ikke aktuelt
for selskapet.

Entra Eiendom har ikke bedriftsforsamling.

Styrets sammensetning og uavhengighet

Eier velger gjennom generalforsamlingen de aksjoneervalgte styre-
medlemmene for en periode pé to &r. Styrets leder velges ogsa
av generalforsamlingen. Styret bestar av syv medlemmer, hvorav
to er representanter fra de ansatte. Ifolge selskapets vedtekter
(8 5) skal styret ha mellom fem og sju medlemmer. Alle aksjo-
nervalgte styremedlemmer er uavhengige av selskapets daglige
ledelse, vesentlige forretningsforbindelser og eier. To av de aksjo-
nervalgte medlemmene er kvinner. Av de to ansattevalgte styre-
medlemmene i selskapet er det én kvinne. Styrets samlede kom-
petanse, kapasitet og mangfold bidrar positivt til verdiskapingen
i selskapet og vurderes a ivareta aksjonaerens interesser. Styrets
arlige selvevaluering bekrefter dette. Ingen representanter fra
konsernets daglige ledelse er medlem av styret, og det er ellers
uavhengighet mellom styrets medlemmer og den daglige ledelse.

Awvik fra anbefalingen: Det er ikke aktuelt med bedriftsfor-
samling i Entra Eiendom AS. Det er heller ikke aktuelt at styremed-
lemmene eier aksjer i selskapet. Ellers ingen avvik fra anbefalingen.

Styrets oppgaver

Styret har vedtatt en styreinstruks som gir regler for styrets
arbeid og saksbehandling. Instruksen regulerer ogsd daglig
leders oppgaver og forhold til styret. Det legges vekt pd at sty-
remgtene skal vare godt forberedt, og at hele styret skal kunne
delta i beslutningsprosessene. Det er utarbeidet en tematisk
arsplan for styrets arbeid. Basert pd &rsplanen fastsetter styrets
leder i samarbeid med selskapets administrerende direktor,
endelig agenda for styremgtet. Administrerende direktor,
pkonomi- og finansdirektgr og direktor for strategi og forret-
ningsutvikling deltar fast i styremotene. Selskapets revisor
stiller nar drsoppgjer fastsettes eller i andre saker hvor revisors
kompetanse er relevant.

Styret foretar arlig en evaluering av sitt arbeid og sin
arbeidsform som gir grunnlag for endringer og tiltak. I tillegg
foretas en evaluering av styrets kompetanse, samlet og for hvert
enkelt styremedlem, og det gis en vurdering av styrets samspill.
Administrerende direktor gir pd vegne av ledergruppen en eva-
luering av styrets arbeid. Resultatene av evalueringen blir pre-
sentert for eier.

Til styret er det valgt en nestleder som fungerer som mgte-
leder i tilfeller der styreleder ikke kan eller ber lede styrets arbeid.

Styret har det overordnede ansvaret for forvaltningen av
Entra Eiendom AS, og skal gjennom administrerende direkter
sorge for forsvarlig organisering av virksomheten. Styret skal
blant annet fastsette planer og budsjetter for virksomheten
og holde seg orientert om selskapets pkonomiske stilling og
utvikling. Det gjennomfores arlig en vurdering av strategi og
overordnede mél for konsernet. Styret paser at selskapets kapi-
talsituasjon er forsvarlig ut fra omfanget og risikoen ved virk-
somheten og at virksomheten er gjenstand for betryggende
kontroll. Administrerende direktor rapporterer status for virk-
somhetens drift, inkludert risikomatrise og risikovurderinger i
samtlige styremgter.

Styreutvalg

Styret har etablert et revisjonsutvalg og et kompensasjons-
utvalg, med henholdsvis to og tre aksjonarvalgte medlemmer.
Revisjonsutvalget har relevant regnskaps- og revisjonsmessig
kompetanse. Utvalgenes medlemmer velges for to &r av gangen.
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Utvalgene bistar styret i forberedelse av saker, men beslut-
ninger fattes av det samlede styret. Styret har fastsatt mandat
for utvalgenes arbeid.

direktar,
pkonomi- og finansdirektor, utvalgets sekretaer og selskapets

I revisjonsutvalget meter administrerende
revisor fast. Revisjonsutvalget har etablert motekalender og
mgtes fire ganger i dret. Det gjennomfores arlig selvevaluering
av utvalgets arbeid.

Revisjonsutvalget bistdr styret med & foreta vurderinger
av sporsmdl relatert til regnskapsrapportering, intern kon-
troll og risikostyring. Styrets revisjonsutvalg skal pase at kon-
sernet har en uavhengig og effektiv ekstern revisjon, tilfreds-
stillende intern kontroll, god «compliance»-virksomhet og at
konsernets etiske retningslinjer overholdes.

Kompensasjonsutvalget bistar styret i alle saker som gjelder
ansettelsesforhold, avlgnning og eventuelt sluttvederlag til
administrerende direktor og selskapets ledergruppe.

Direktor for menneskelige ressurser moter fast i kompen-
sasjonsutvalget. Utvalget har normalt to til fire meter drlig. Det
er gjennomfert to meter i kompensasjonsutvalget i 2009.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

I trdd med Entras overordnede strategi for risikohdndtering
skal konsernet ha en proaktiv tilnerming til risiko.

I alle beslutninger og handlinger skal potensiell risiko iden-
tifiseres, vurderes, kvantifiseres og handteres

Hvert kvartal utarbeides risikomatriser innen hvert virk-
somhets- og stotteomrade, som aggregert gir et overordnet
risikobilde for selskapet. Selskapets risikobilde presenteres for
styret. Ledelsens risikovurderinger og informasjon om tiltak,
gir styret et godt grunnlag for & felge opp at selskapets risiko-
héndtering ivaretas tilfredsstillende. Administrasjonen har
etablert rutiner og prosedyrer for & hindtere den risikoekspo-
nering virksomheten inneberer. Risikostyring og intern kont-
roll er tema i styrets revisjonsutvalg.

Kvalitetsavdelingen gjennomfgrer intern revisjon etter plan
forelagt revisjonsutvalget. Resultatene av intern revisjonen
presenteres for revisjonsutvalget, som rapporterer hovedkon-
klusjonene til styret.

Revisjonsutvalget og styret gjennomgar revisors manage-
ment letter, samt funn og vurderinger etter interims- og ars-
oppgj@rsrevisjon.

Det er etablert saerskilte fullmakter som regulerer administ-
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rasjonens daglige utgvelse og oppfelging av styrets vedtak.

Det er lgpende oppfolging av konsernets finansielle risiko,
og at denne samsvarer med besluttet finansstrategi. Finansielle
instrumenter benyttes for & héandtere risikoeksponeringen.
@vrig kommersiell og finansiell risikoeksponering i avtaler
héndteres av utevende virksomhetsomrade, eventuelt i sam-
arbeid med stabsfunksjoner.

I de etiske retningslinjene inngdr en beskrivelse av hvordan
ansatte kan rapportere om brudd pa selskapets etiske retnings-
linjer eller gjeldende lov. De ansatte oppfordres til & varsle om
kritikkverdige forhold. En intern ombudsmann kan kontaktes
ved forhold som ikke gnskes rapportert tjenestevei. I tillegg
har selskapet etablert en ekstern varslingskanal til et advokat-
firma, som kan motta varsel pa selskapets vegne.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Generalforsamlingen fastsetter &rlig styrets godtgjerelse. For
informasjon om godtgjorelse til styret i 2009, se note 23 i kon-
sernets drsregnskap. Godtgjerelsen til styret er ikke resultat-
avhengig og det er ikke utstedt opsjoner til styremedlemmene.

Styremedlemmene skal veere uavhengig av selskapets virk-
somhet for gvrig. Eventuelle forretningsforhold mellom sel-
skapet og nerstdende parter til selskapets styremedlemmer,
skal opplyses av det enkelte styremedlem og vare gjenstand
for saerskilt godkjennelse.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

Lonnsfastsettelse og godtgjarelse

For fastsettelse av administrerende direktors lonn og gvrig godt-
gjorelse, se omtale under punkt 9 om kompensasjonsutvalget.
Selskapets totale godtgjorelse til administrerende direktor
og ovrig ledergruppe skal vere konkurransedyktig, men ikke
ledende. Dette er i samsvar med «Statens holdning til lederlgnn
- nye retningslinjer» av 25.01.2007 og pkt. 7.4 «Lederlgnn og
insentivordninger» i St.meld. nr. 13 (2006-2007).

Resultatavhengig godtgjorelse

Administrerende direktgr har en individuell bonusordning
begrenset oppad til 50 prosent av drslenn. De andre med-
lemmene i ledergruppen har samme resultatlennsordning
som gvrige ansatte i konsernet. Administrerende direktgr har



etter konsultasjon med kompensasjonsutvalget, fullmakt til &
gi ansatte bonus utover den kollektive ordningen som omtales
nedenfor. Samlet bonus kan imidlertid ikke i noe tilfelle over-
stige 25 prosent av arslgnnen til den ansatte.

Den kollektive resultatlonnsordningen er basert pa en
ekstern benchmark gjennom Investment Property Databank,
IPD. Videre er resultater knyttet til kundetilfredshet og indi-
viduelle mél en del av grunnlaget ved fastsettelse av resultat-
lgnnen. Samlet resultatlonn innenfor denne ordningen kan i et
enkelt dr maksimalt utgjere 12,3 prosent av arslgnn. Prinsippene
for resultatlgnnsordningen er naermere definert i egen prosedyre.
Det foreligger ingen opsjonsordninger til ledende ansatte.

Godtgjorelse i 2009
Det vises til note 23 i konsernets arsregnskap for narmere
beskrivelse av godtgjorelse til ledende ansatte.

Awvik fra anbefalingen: Ingen.

Finansiell rapportering og kommunikasjon

Selskapet er palagt & rapportere etter reglene for bersnoterte
selskaper. Rapporteringen skal tilfredsstille lovpéalagte krav,
og gi tilstrekkelig tilleggsinformasjon slik at selskapets inter-
essenter kan danne seg et mest mulig riktig bilde av virk-
somheten. Finansiell kalender publiseres pa selskapets inter-
nettside, samt fremkommer av selskapets arsrapport.

Dialog med aksjeeierne

Det avholdes egne mgter med representanter fra aksjonzr
og selskapet for presentasjon av rs- og deldrsregnskaper. Fra
selskapet deltar fast administrerende direktor, gkonomi- og
finansdirektor og direktor for strategi og forretningsutvikling.
Mogter mellom representanter fra aksjonr, styreleder og admi-
nistrerende direktor gjennomfores i tillegg ved behov.

Avwvik fra anbefalingen: Ingen.
Selskapet eies 100 prosent av Staten ved NHD. Eier kan ikke
foreta aksjesalg i selskapet uten serskilt fullmakt fra Stortinget.

Avvik fra anbefalingen: Anbefalingens punkt 14 vurderes ikke d
veere relevant for selskapet.

Plan for revisors arbeid
Revisor presenterer arlig en plan for sitt arbeid for revisjonsut-
valget, som igjen orienterer styret om hovedinnholdet i denne.

Revisors forhold til styret

Revisor stiller alltid pd meter i revisjonsutvalget, samt i styre-
mgte ved behandling og fastsettelse av arsregnskapet. Revisor
deltar pa styremoter ved behandling av andre saker der revisors
kompetanse vurderes & vaere relevant. Det gjennomferes drlig
to meter mellom revisjonsutvalget og revisor og et mote
mellom det samlede styret og revisor, uten administrasjonens
tilstedevarelse.

Revisors giennomgang av selskapets interne kontroll

Ved presentasjon av resultatene fra interimsrevisjonen, foku-
serer revisor pa selskapets intern kontroll, identifiserte svak-
heter og forslag til forbedringer. Revisor oppsummerer inte-
rimsrevisjonens funn og vurderinger i et brev til selskapets

administrasjon, med kopi til revisjonsutvalgets leder.

Revisors uavhengighet

Styret har fastsatt retningslinjer for bruk av ekstern revisor
som regulerer hvilke oppgaver revisor kan gjore for selskapet
i lys av uavhengighetskravet. Vesentlige oppgaver utover lov-
palagt revisjon skal forhandsgodkjennes i revisjonsutvalget.
Administrasjonen informerer revisjonsutvalget om leverte til-
leggstjenester fra ekstern revisor som fast sak pa hvert meote.
I tillegg vurderes revisors uavhengighet arlig, som egen sak i
revisjonsutvalget. Revisor skal arlig rapportere til revisjonsut-
valget om gjennomforte aktiviteter.

Generalforsamling
Revisor deltar pa ordinar generalforsamling ved behandling
av drsregnskapet. Revisors godtgjorelse for ordinar revisjon og

andre tjenester godkjennes av generalforsamlingen.

Avvik fra anbefalingen: Ingen.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE 47



RAPPORT FOR

ANSVA

FUNNS-

INNHOLD

48

ENTRA ARSRAPPORT 2009

verdier

etikk og arbeid mot korrupsjon

miljo

helse, miljg og sikkerhet

likestilling og mangfold

omstillinger

forskning, utvikling og kompetansebygging

samfunnssikkerhet

50
53
53
57
60
60
60
61




VANNFORBRUK REGISTRERES | MER ENN
95 % AV ENTRAS UTLEIDE BYGG.

SAMFUNNSANSVAR



-UNNS-

ANSVAR

Entra Eiendom er et verdidrevet selskap med samfunnsansvar
som en integrert og naturlig del av virksomheten.

Entras verdier fokusert, zerlig, ansvarlig og offensiv er verktayet
og rettesnorene for alt som gjgres. Verdiene er bestemmende
for hvordan bedriften opptrer overfor kunder, ansatte,
leverandarer, miljg og @vrige omgivelser.

120009 fullferte hele organisasjonen i Entra en verdiforankring som
fokuserer pa selskapets verdier for hele organisasjonen. Det ble
jobbet med hvordan verdiene brukes internt i bedriften, hvordan
de brukes og oppleves eksternt og hvordan Entra gnsker at verdiene

skal definere selskapet fremover.
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VERDI- s

Entra lytter til kunder og leverandgrer, gjor dem bedre og leerer av dem.

B E G R E p E N E - Entra er opptatt av langsiktig verdiskaping og lennsomhet.

- Alle ansatte har kunnskap om og interesse for hvordan var virksomhet er bygget

H A R |<O N |< R ET opp og fungerer som en helhet.
| N N |_| O |_ D O G - Entra frembringer stadig hoyere kompetanse innen bedriftens kjernefag.

Entra har systemer for & leere av hverandre.

S |<A L \//ZE R E - Entra gjennomfgrer alltid de planer som er lagt og opptrer fleksibelt og mélfokusert.
EN NATURLIG g
DEL AV ALLE | oo e o e ool ot detover.
A N S ATT E S - Entras ansatte har mot til & se verden slik den er.

|—| \/ E R D A G - Entras ansatte er arlige i forhold til bdde egne og selskapets styrker og svakheter.

Ansvarlig:

- Entras ansatte tar ansvar for eget arbeid og for den helheten de er en del av.

- Entras ansatte er lagspillere og vinner eller taper sammen.

- Entras ansatte har en hgy etisk standard og tar sitt sosiale ansvar pa alvor.

- Entras ansatte tar ansvar for det ytre miljo og arbeider for a redusere
virksomhetens utslipp til luft, vann og jord.

- Entras ledere forenkler det kompliserte, gir den ansatte tillit og ter & slippe
lgs den kreativitet og kraft som sitter i alle ansatte.

Offensiv:

- Entra setter hgye mal.

- Entra tar utfordringer, og har et ansvarlig forhold til risiko.

+ Entra skal veere forst til a se ndr forandringer ma gjores og tar de
ngdvendige beslutninger.

+ Entra sgker fremtidens lgsninger.

+ Energien som ligger i 4 sette pris pd forskjellen i hverandre, er storre enn
kraften i & sgke likhet. Derfor spker Entra mangfold.

- Entra liker 4 lede, men liker ikke arroganse.

20009 var ogsa dret da det ble vedtatt en forpliktende miljgstrategi for
Entra. Miljgstrategien ble Ipftet helt opp i selskapets ambisjon:
«Entra skal skape verdier gjennom & utvikle, leie ut og drifte
attraktive og miljoledende lokaler».
At staten som eier, stiller hgye krav og forventninger til Entras
samfunnsansvar, motiverer og inspirerer hele selskapet.

Gjennomfgringen av Entras strategier, mél og verdier vil:
gi konkurransedyktig avkastning pa egenkapitalen,
oke selskapets omdemme og rekrutteringsstyrke,
styrke kundelojaliteten og
gjore det enkelt a velge riktige samarbeidspartnere.
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ETIKK OG ARBEID MOT KORRUPSJON

Entra har rutiner og standard avtaler og gjennomfgrer fore-
byggende arbeid for & sikre at selskapet ikke er involvert i for-
retningsaktiviteter som er i strid med lover, regler, inngatte
avtaler og internasjonale konvensjoner. Selskapets har en egen
standard for forretningsetikk. Entra stiller tilsvarende krav
overfor samarbeidspartnere.

Entra har etiske retningslinjer som beskriver maten sel-
skapets interessenter skal behandles pa og den atferd som for-
ventes av medarbeiderne. De etiske retningslinjene er tilgjen-
gelig pd hjemmesiden.

12009 foretok Entra en revidering av selskapets etiske ret-
ningslinjer. Endringene ble gjort for at retningslinjene skulle
bli mer oversiktlige og bedre tilpasset selskapets virksomhet.
Etter behandling i revisjonsutvalget, vedtok styret de reviderte
retningslinjene i mai.

Entras ansatte oppfordres til & varsle om brudd pé sel-
skapets etiske retningslinjer eller gjeldende lov slik at virksom-
heten sé raskt som mulig kan korrigeres. Rutinene for varsling
er tilgjengelige for alle ansatte pé& selskapets intranett. Det
kommer klart frem at den som varsler ikke blir skadelidende
som fglge av varslingen. Henvendelser handteres konfidensielt
dersom det er gnskelig.

Hvis den som varsler ikke gnsker & gé til nermeste leder,
kan link for e-post-varsling til selskapets ombudsmann eller
link til selskapets eksterne samarbeidspartners anonyme vars-
lingstjeneste benyttes.

I 2009 har det ikke veert avdekket noen forsgk péa kor-
rupsjon i Entra.

Leverandgrer og innkjgp

12009 gjorde Entra innkjop av varer og tjenester for 1,64 mil-
liarder kroner. Selskapet mottok rundt 27 000 inngdende fak-
turaer fra over 1 900 leverandgrer.

Innkjopsvirksomheten i Entra Eiendom preges av hoy etisk
standard. Alle Entras leverandgrer mé akseptere dokumentet
«samfunnsansvarlige innkjop». Dokumentet gir Entra rett til
innsyn i leverandgrens HMS- og kvalitetssystemer. Entra tok i
2009 kontakt med ca. 1 000 av selskapets leverandgrer og ba
om aksept for selskapets retningslinjer for samfunnsansvarlige
innkjop. Parallelt ble leverandgrene kredittvurdert. Det er eta-
blert en leverandgrdatabase over godkjente leveranderer som
moter Entras krav til samfunnsansvar og har en akseptabel
pkonomi. Databasen over godkjente leverandorer er tilgjengelig
for de ansatte pd intranettet.

Det er konkurranse om alle leveranser pid en verdi over
NOK 20 000, og det er etablert rutiner for alle faser av inn-
kjopsprosessen. I selskapets kvalitetssystem er folgende doku-
menter tilgjengelige:

* Rutinebeskrivelser

- Standard dokumentmaler

- Standard kontraktsbetingelser for bdde vare- og tjenestekjop
- Standard kontraktsbetingelser for samfunnsansvar

+ Fullmaktsmatriser

Virksomhetsomradet Drift og vedlikehold har gjennomfert en
stor offensiv pa innkjgpssiden med etablering av rammeavtaler
og innkjgpssystem som forenkler prosesser og administrasjon.
Dette bedrer kvaliteten i leveransene. Den nye innkjgpsmo-
dulen som ble implementert i 2009, sikrer at alle forespgrsler
og bestillinger blir sporbare og kan etterproves.

MILJ@

40 prosent av den stasjonaere energibruken i Norge gér til opp-
varming og drift av bygninger. Byggeindustrien har ogsd stor
pavirkning pé avfallsmengder, gjenvinning og vannforbruk. Eien-
domsbransjen i Norge er bare i startgropen for miljgsatsinger.
Ingen enkeltaktorer innen eiendom kan forelgpig paberope seg a
vare miljoledende. Det er en posisjon Entra gnsker.

Entras konkrete miljgstrategi som ble vedtatt for hele sel-
skapet i 2009, sikrer at selskapet tar sitt ansvar og vil sikre virk-
somheten pd lang sikt.

Miljostrategien setter konkrete mal for Entras virksomhet
de tre kommende arene:

+ Gjennomsnittlig energiforbruk under 200 kWh/kvm.

+ Karbonutslipp ned med over ti prosent

* Nye bygg skal ha minimum B-standard etter den nye miljo-
klassifiseringen som innfgres i 2010.

- Avfallssorteringsgrad bedres med mer enn 40 prosent

- Miljgsatsingen skal styrke kundene og deres omdgmme

© Mer enn 75 prosent av Entras kunder skal anerkjenne
verdien av miljgtiltak.

Entras miljgsatsing starter i selskapet. Hele organisasjonen ma
utvikles og utdannes. Miljgkunnskap ma styrkes kontinuerlig.
De ansatte skal jobbe sammen med kundene for & bli miljg-
ledende.
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Entras miljgsatsing starter med & utvikle og
utdanne vdr egen organisasjon.

Entras bygg skal bli s miljgvennlige at de gir vdre
leietagere konkurransefortrinn.

Mer enn 98 prosent av Entras utleide bygg er
tilknyttet et webbasert energioppfalgingssystem.

Lennsomme tiltak har redusert energiforbruket
i Entras bygg med ca. 19 GWh frem til 2009.
Det tilsvarer neer to drs energibruk for Posthuset
i Oslo.

Vannforbruk registreres i mer enn 95 prosent av
Entras utleide bygg.

Entra har et energiforbruk som ligger under
gjennomsnittet for Enovas bygningsstatistikk.

Gjennomsnittlig energiforbruk skal under 200
kWh per kvadratmeter innen 2012.

Pd Entras eiendommer er CO2-utslippet redusert
til 63 kilo per kvadratmeter i 2009, fra 64 kilo per
kvadratmeter i 2008.

Karbonutslipp fra Entras bygg skal reduseres
med over ti prosent innen 2012.

Avfallssorteringsgraden skal bedres med mer
enn 40 prosent innen 201 2.

Mer effektive lokaler er et av de viktigste
miljgtiltakene. Ingen andre miljgtiltak kan
konkurrere med fortetting. | Havnelageret i Oslo
kunne antall ansatte per etasje dobles etter
rehabiliteringen.

Fjernvarme og fornybare energikilder gker i Entras
bygg.

Olje som energikilde og elektrisitet til oppvarming
fases ut i Entras bygg.

Sorteringsgraden av avfall registreres i rundt 90
prosent av Entras bygg.



Enova-prosjekter
De fire Enova-prosjektene som startet i 2006 og 2007 for Entras
fire regioner @stlandet, Vestlandet, Midt- og Nord-Norge og
Serlandet er viderefgrt i 2009. Entra har et energiforbruk som
ligger under gjennomsnittet for Enovas bygningsstatistikk.
Totalt er 773 000 kvadratmeter av selskapets eiendomsmasse
inkludert i de Enova-stottede energispareprosjektene. Enkelt-
stdende nybyggprosjekter inngar ogsd i dette.

Malet med Enova-prosjektene var & redusere energibruken
i bygningene med rundt 19 GWh. Frem til 2009 er det beregnet
en energibesparelse pa 18,6 GWh/ar. Besparelsen regnes ut fra
et representativt forforbruk for eksisterende bygninger. For
nybyggene regnes besparelsen ut fra Enova-statistikk for til-
svarende nye bygninger. Besparelsen for nybyggene er pa 5,3
GWh/ar.

Energi- og miljganalyser som er utfgrt pd 75 prosent av
byggene, har avdekket et sparepotensial pa ca. 21 GWh.

Bruk og vern

Kulturminnevern er viktig og sentralt i Entras samfunnsansvar
og miljginnsats. Vern ved fornuftig bruk sikrer levedyktighet
for bdde bygninger og bymilje.

Antikvariske og kulturhistoriske verdier skal handteres
ansvarsfullt. Dette oppnds best gjennom kontinuerlig bruk.

Entra har en rekke verneverdige bygninger. Spesielt verdt
a nevne er de gamle tollbygningene. Bygninger som represen-
terer velferdsstatens framvekst etter krigen og store kontorbyg-
ninger fra 1970-tallet inngér ogsd i denne kategorien, sammen
med alminnelige murgarder fra perioden 1850 til 1900. I den
grad tollbygningene ledigstilles, jobber Entra tett sammen
med vernemyndighetene for & se hvordan tilbakefgringer kan
forenes med endringer til moderne bruk.

Tollvesenet er blant de offentlige etater som legger stor
vekt pd d ta godt vare pd sine bygninger, og ndr utviklingen
har krevet det, s& langt mulig sette dem i stand til fornyet bruk
innenfor eksisterende rammer. Bruk av eksisterende bygninger
er ogsd en viktig miljginnsats. Bide miljo i tradisjonell forstand
og kulturverdier bevares.

Et godt eksempel er Tollboden i Trondheim som sto ferdig
i 1910. Byantikvaren i Trondheim har omtalt Tollboden pa
Brattgrkaia som «en usedvanlig fremragende bygning» og «et
mesterverk i det selvstendige Norges institusjonsbyggeri».
Tollregion Midt-Norge som omfatter fylkene Ser-Trgndelag,
Nord-Trgndelag og Nordland, Trondheim regiontollsted og
Tollvesenets Infosenter er lokalisert i Tollboden.

Vern og fredning

Et naert samarbeid med vernemyndighetene er viktig i forhold
til forvaltning og videreutvikling av en verneverdig eiendom.
Det er utfordrende a finne lgsninger som tilfredsstiller lovnor-
merte krav til kvalitet, moderne behov for funksjonalitet og
samtidig ivaretar kulturminnehensynet.

Riksantikvarens mulighet for a forskriftsfrede bygg er for
Entra en ytre rammebetingelse, men for & f& optimal plan-
legging og forutsigbarhet for eiendomsportefgljen har Entra
gjennom dialog med Riksantikvaren etablert en omforent ver-
neplan hvor kulturminnespgrsmalet blir hdndtert samlet for
hele eiendomsportefoljen.

Gjennom arbeidet sammen med Riksantikvaren er det
avklart hvilke av Entras eiendommer det fremmes fredningssak
for og hvilke gvrige eiendommer som har kulturminneverdi.
Forvaltningsplanene for eiendommene vil bli en integrert del
av forvaltnings-, drifts- og vedlikeholdssystemet i selskapet.

Entra har jobbet aktivt sammen med Riksantikvaren for & f&
fullstendig dokumentasjon pa alle Entras fredningsverdige
eiendommer og gvrige eiendommer med kulturminneverdi.
Det er na enighet om fredningsantallet og forvaltningsplaner
for alt i Entras portefglje som har kulturminneverdi.

I tillegg til etablering av verneplan, dokumentasjon og til-
hgrende forvaltningsplaner, utarbeides det rutiner for hand-
tering av eiendommene med hensyn pa kulturminneverdier
ved kjop og salg. Dette arbeidet bestar i & oppgradere og kvali-
tetssikre allerede utarbeidede rutiner i Entras kvalitetssystem
slik at de er i samsvar med statlige palegg og sikrer den interne
héndteringen.
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OM 40 AR VIL OVER 80 % AV DAGENS
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Byutvikling

Entra er en aktiv og viktig akter innen byutvikling. A se eien-
dommene og utviklingsprosjektene i en bymessig sammenheng
gir bedre lgnnsomhet, bidde samfunnsmessig og for selskapet.
Med Entras storrelse og kompetanse er selskapet i posisjon til &
gi viktige bidrag, ikke bare til enkelteiendommer men til byut-
viklingen.

Havnelageret i Oslo er en av eiendommene Entra ser og
utvikler i en bymessig sammenheng. Entras visjon for Havne-
lageret er & bidra til utviklingen av en helt ny bydel. Motto for
rehabiliteringen er & skape fremtid av fortid. Hele omradet skal
apnes opp og gis tilbake til befolkningen. Bygningen vil skape
kontakt mellom Kvadraturen, sjgen og nye Bjgrvika. I sam-
arbeid med Riksantikvaren er lgsning funnet for & dpne opp
det lange bygget pa tvers. Havnelageret vil dermed gi Kvadra-
turen en tiltalende passasje til sjgen.

Lossebalkongen var opprinnelig viktig for bygget som en
av byens virksomhetsnerver. Entra gnsker a skape aktivitet der
pa ny og gi Lossebalkongen tilbake til byen. I rehabiliteringsar-
beidet sees Havnelageret i en bymessig sammenheng. For 4 leve
opp til mottoet sgker Entra bade riktig bruk og riktige brukere.
Entra gnsker & fornye bylivet og samtidig synliggjere historien.

Sandvika stasjon

Sandvika stasjon er den eneste bevarte av de opprinnelige 11
stasjonsbygningene langs Drammensbanen. Entra rehabiliterer
Sandvika jernbanestasjon fra 1873 i Malmskriverveien 20,
som er spesialomrdde bevaring. Innsatsen som gjgres pa de 234
kvadratmeterne fordelt pa to etasjer, er nok sterre enn det
kulturminneverdien av huset, isolert sett skulle tilsi. Entra
behandler bygget med et storre engsjement enn vernemyndig-
hetenes palegg strengt tatt innebaerer.

Etter dialog med de lokale vernemyndighetene hos fylkes-
mannen i Berum ble det besluttet hvordan rehabiliteringen
av Sandvika stasjon skulle gjennomferes med tanke pd korrekt
materialvalg og hvordan arbeidet skulle gjennomfores.

Sandvika stasjon settes i stand og tilbakefgres si langt det
lar seg gjore. Blant annet er det gjennomfert grundige undersg-
kelser for 4 finne frem til og gjenskape de opprinnelige fargene.

Planen er at bygget skal &pnes for publikumsrettet virk-
somhet i forste etasje og kontorer i andre etasje.

Middelthuns gate 29
Entra er godt i gang med & omdanne Middelthuns gate 29 til
et moderne og mer miljoriktig kontorbygg. I rehabiliterings-

arbeidet ivaretas viktige sider som synliggjor bygget og dets
virksomhets plass i samfunnsutviklingen. Det er en stor utfor-
dring & hensynta bade fredningsverdiene og funksjonelle krav
til et moderne og sa stort kontorbygg. Samarbeid med Riksan-
tikvaren har veert nybrottsarbeid for begge parter og fungert
meget bra.

«NVE-bygget» synliggjor etterkrigstidens satsing pd kraft-
utbygging. Rask vekst forte til at NVE hadde spredt seg pd en
rekke adresser i Oslo. I 1964 kunne Norges Vassdrags- og elek-
trisitetsvesen (NVE) samles under ett tak. Da Middelthuns
gate 29 sto ferdig i 1964 var bygget pa godt over 20 000 kva-
dratmeter spesialtilpasset behovet til NVE.

Pilestredet 30 A, B og C

Entra tar vare pd kulturminner, bade historiske og dagens
moderne, noe som dokumenteres i Pilestredet 30 A-C. Pile-
stredet 30 som Entra rehabiliterer i tett dialog med byanti-
kvaren, er en del av en verneverdig bygningsrekke oppfart pa
slutten av 1860-tallet.

Pilestredet 30 C, som disponeres av ungdomshuset Blitz,
ble formelt overlevert til Oslo kommune i 2009. I A og hoved-
delen av B er nd leilighetene som disponeres av Kirkens
Bymisjon som omsorgsboliger, tatt i bruk.

Forste etasje av B hvor Edvard Munch bodde som barn, er i
ferd med a bli fullfert som museumsleilighet. Munchfamilien
bodde i leiligheter i A og B fra 1868 til 1875, til Edvard Munch
var 12 ar. Entra setter i stand og rekonstruerer en leilighet,
som skal drives i regi av Munchmuseet. Det er meningen at
publikum skal fa tilgang.

HELSE, MILJG, SIKKERHET (HMS)
Entras overordnede mal er a vaere best i bransjen innen HMS.

For & nd mélet har selskapet systematisk og forebyggende
HMS-arbeid med vedtatte mal, rutiner og regelverk.

Delmél for HMS for perioden 2007-2009:

- Sykefraveer pa fem prosent eller lavere

+ Gjennomsnittlig avgangsalder pa minimum 65 ar

+ H verdi pa byggeprosjekter < 5 (H-verdi males som antall
skader med fraveer per million arbeidede timer)

Fra 2010 innfgres malekort for hver avdeling og den enkelte
medarbeider. Davil det vurderes a sette arlige mal ogsa for HMS.
HMS, inkluderende arbeidsliv og aktivitetsplikten skal sees
i forhold til likestillingsloven, diskrimineringsloven og disk-
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riminerings- og tilgjengelighetsloven, samt arbeidsmiljgloven.

Entra har avtale om inkluderende arbeidsliv med Trygde-
etaten (NAV) hvor det fokuseres pa a forebygge sykefraveer.

I lppet av varen 2009 fikk alle ledere og medarbeidere en
gjennomgang av Entras rutiner for sykefravaersoppfelging og
hva det innebearer a vare en inkluderende arbeidslivs virk-
somhet (IA). I gjennomgaelsene ble det vektlagt arbeidsgivers
og medarbeidernes medvirkning for & forebygge sykefraveer og
tilrettelegge ved sykefraver og betydningen av nerver.

Entra tilbyr alle ansatte bedriftshelsetjeneste, som foku-
serer pa forebyggende helsearbeid. Arlig helsekontroll for alle
ansatte er en del av bedriftshelsetjenesten.

Det er gjennomfert vernerunder og sikkerhetsanalyser pa
alle Entras eiendommer i 20009.

H-verdi
Entra Eiendom AS har fglgende méltall for sitt HMS-arbeid:

Visjon: H-verdi = 0
Malsetting: H-verdi < 5

H verdi for 2009 var pa 7,1 som er uendret fra 2008. I 2009
hadde Entra fire ulykker med fraveer og 16 ulykker uten fraver.

Entra har ikke hatt arbeidsulykker med alvorlige skader i
20009.

HMS i byggeprosjekter
Ved alle eiendommer i Entra gjennomfores drlige vernerunder
og sikkerhetsanalyser. HMS-ansvarlig og hovedverneombud
gjennomfgrer vernerunder og sikkerhetsanalyser i samarbeid
med driftsansvarlige/driftskoordinatorer og lokale verneombud.
Vernerundene og sikkerhetsanalysene sammenstilles i en
sluttrapport, som danner grunnlaget for en forbedringsplan
og hvor ansvar for oppfelging tildeles. Fysisk og psykososialt
arbeidsmiljg blir gjennomgitt og forbedringstiltak iverksettes
pa bakgrunn av dette.

Ngkkeltall Konsern 2009
12009 deltok Entra i medarbeiderundersgkelsen «Great Place
to Work» for ferste gang. Dette gir selskapet grunnlag for a
sammenligne resultatene med andre selskap i Norge og Europa.
Tidligere dr har medarbeiderundersgkelsene veert gjennomfert
i egen regi. I og med at dette er forste gang selskapet deltar i
denne undersgkelsen er det ikke grunnlag for & sammenligne
arets underspkelse med tidligere undersgkelser i Entra.
Undersgkelsens siste sporsmal er: «Alt tatt i betraktning
mener jeg dette er ett flott sted & jobbe». Svarene gir en indeks
pa tilfredsheten til medarbeiderne i selskapet. Score pa dette
sporsmalet i underspkelsen ble 75 prosent. Resultatene viser
at Entra plasserer seg midt pa i forhold til de andre selskapene
som deltar. Forbedringsarbeidet i forhold til drets undersgkelse
er iverksatt.

Nokkeltall Maleenhet 2009 2008 2007 Mal
Ansatte Antall 167 160 151

Arsverk Antall 166,2 158,5 144

Utskifting av personell (turnover) % 5,4 10,3 10,3 4-12
Utskifting av personell, unntatt naturlig avgang % 5 9 8 2-8
Sykefraveer % 3,8 4, 4,8 <4
Langtidssykefraveer (mer enn 16 dager) % 1,9 2,5 3,4

Ansatte som er godt forngyd med & arbeide i Entra % 75*%

* Ikke sammenlignebare tall for foregdende dr, da Entra skiftet leverandor og system for medarbeiderundersokelser i 2009.
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LIKESTILLING OG MANGFOLD

Av Entra Eiendoms ansatte i 2009 var 24,8 prosent (26,4
prosent i 2008) kvinner. Omlag 60 prosent av stillingene i sel-
skapet er knyttet til drift av selskapets eiendommer, et fag-
omrdde hvor det normalt er sveert fa kvinnelige sokere. Det
arbeides med & pke kvinneandelen ogsa i denne delen av virk-
somheten. Kvinneandelen i selskapets administrasjon er 45
prosent. Entra Eiendom har som mal a gke kvinneandelen i
selskapet. Malet er innarbeidet i rekrutteringsprosedyrene.

Av styrets fem aksjonaervalgte medlemmer er to kvinner,
tilsvarende 40 prosent. Det er én kvinne blant de to ansatte-
valgte representantene i styret.

I Entra Eiendom er det like arbeidstidsordninger og lonns-
og arbeidsforhold, uavhengig av kjgnn. Ansattegoder, som flek-
sibel arbeidstid og full lonn ved sykdom og under svangerskap,
anses som viktige tiltak i likestillingsarbeidet.

Gjennomsnittsalderen i Entra var i 2009 46,4 ar, 43,2 ar
for kvinner og 47,4 ar for menn. Gjennomsnittlig avgangsalder
12009 var 70 ar. Siden 2004 har gjennomsnittlig avgangsalder
variert mellom 60,5 og 70 ar.

I avtalen om inkluderende arbeidsliv fokuseres det blant
annet pa d gke gjennomsnittlig pensjonsalder. Selskapet har
etablert en egen seniorpolitikk, med seniorpolitiske virke-
midler. Av totalt ni ansatte som hadde mulighet til & g& av med
pensjon i 2009, var det kun én som gikk av med pensjon.

I alle stillingsutlysninger oppfordrer Entra alle, uansett
alder, a spke. I de drlige medarbeidersamtalene settes det av
naermere en fjerdedel av den avtalte tiden til seniorsamtale, for
de medarbeiderne dette er aktuelt for.

Entra har en ambisjon om & rekruttere flere medarbeidere
med innvandrerbakgrunn. Malsettingen er innarbeidet i sel-
skapets rekrutteringsprosedyrer, og samtlige kvalifiserte
sokere med innvandrerbakgrunn skal innkalles til intervju. I
selskapets rekrutteringsprosesser oppfordres alle kvalifiserte
kandidater & sgke, uten hensyn til alder, kjgnn, funksjonsevne
eller etnisk bakgrunn.

2,2 prosent av arbeidstakerne i Entra jobber deltid, og av
disse utgjor kvinneandelen 33 prosent.

OMSTILLINGER
Entra har ikke gjennomfert stgrre omstillings- eller nedbe-
manningsprosesser i 2009.

Ved salg av bygg er mulige konsekvenser for driftsperso-
nell direkte knyttet til salgsobjektet et av forholdene Entra
fokuserer spesielt pa.
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Kjop og salg av eiendom er en viktig del av Entras virksomhet,
og ett viktig omrade for videreutvikling av selskapet. I 2009
ble ca. en prosent av eiendomsportefgljen solgt. Salgene er ett
ledd i & konsentrere virksomheten geografisk og strategisk, en
direkte folge av selskapets spissede markedsstrategi som ble
vedtatt i 2009.

Salgsprosessene har i 2009 fétt konsekvenser for to av de
ansatte. En vil gd av med pensjon og den andre ansatte er tilbudt
en annen stilling i selskapet.

FORSKNING, UTVIKLING OG KOMPETANSEBYGGING
Entra gnsker & bidra til forskning og utvikling i Norge. Sel-
skapets konkurranseevne avhenger av virksomhetens evne til &
ta i bruk og videreutvikle ny kunnskap og nye teknologiske og
organisatoriske lgsninger. I Eierskapsmeldingen skriver regje-
ringen at et mer kunnskapsbasert neeringsliv forutsetter gkt
forskningsaktivitet i neeringslivet, stottet av et godt virkemid-
delapparat og en god infrastruktur av universiteter, hgyskoler
og forskningsinstitutter.

Entra Eiendom deltar i folgende FoU-satsinger:

LECO (Low Energy Commercial Buildings)

Low Energy Commercial Buildings (LECO) er et FoU-pros-
jekt i regi av SINTEF Byggforsk for & utvikle energieffektive
neringsbygg for fremtiden. Prosjektet har deltakere fra alle
ledd i bransjen.

Hovedmalet for prosjektet a se pd ulike lgsninger som skal til
for & redusere energibehovet i bygg ned til tre ulike nivder: Halv-
parten, en fjerdedel og en tiendedel i forhold til dagens niva.

Entra skal bidra med et rehabiliteringsprosjekt for & teste
ut og dokumentere lpsningene i praksis. Bide energimessige
og gskonomiske vurderinger skal gjgres.

Fasader i glass
Hovedmélet med prosjektet «Fasader i glass» er & frembringe
kunnskap om fasader slik at Entra kan bygge gode fasader.
Dette skal gjores ved & utvikle kunnskap om sammenhengen
mellom teoretiske og virkelige verdier og beskrivelser av egen-
skaper for fasader. Videre skal det i prosjektet utvikles og testes
ut metoder for & kontrollere de gnskede funksjoner til fasader
med tanke pa komfort og energi. Prosjektet er finansiert av
Norges Forskningsrad og deltakerne.

Entra bidrar med prosjektet i Pilestredet 28 for uttesting og
dokumentasjon av lgsninger.



GLITNE (Utvidet produsentansvar for bygg)
GLITNE er et FoU-prosjektet i regi av Norges Forskningsrad.
Hovedmélet med prosjektet er a utvikle mer miljgvennlige
bygg gjennom gkonomisk verdsetting av miljgeffekter.
Prosjektet har deltakere fra hele bransjen, blant annet
Statsbygg, NCC, Veolia, Statens Byggeteknisk Etat, Finans-
naringens hovedorganisasjon, Bellona, Snghetta, SINTEF
Byggforsk og Standard Norge.
Metodikk og verktgy som er utviklet i prosjektet er blant
annet testet ut pd Entras eiendommer Sverres gate 20 i
Porsgrunn og Alnafossen (Brynsengfaret) i Oslo.

Helse og Lys

Helse og Lys er et nasjonalt FoU-program med forankring i
Drammensregionen og kunnskapsmiljoet ved Papirbredden
Eiendom. Programmet er finansiert av Innovasjon Norge og
Norges Forskningsrad.

Entra har sammen med Lyskultur og andre aktgrer i
bransjen utarbeidet rapporten «Kvalitetsmal for belysnings-
anlegg i neringsbygg». Hensikten med prosjektet er & styrke
Entras og bransjens bestillerkompetanse for belysningsanlegg.

Kompetansebygging

Alle medarbeidere i Entra har ett ansvar for  utvikle selskapet
til & veere ett utfordrende og attraktivt arbeidssted. Et saerskilt
ansvar hviler pa lederne.

Entras bruk og videreutvikling av kompetansen i selskapet
fokuserer pa kjernevirksomheten. Ansatte far tilbud om etter-
utdanning og en rekke kurs.

Utdannings- og kurstilbudet oppdateres kontinuerlig og er
tilgjengelig for alle ansatte pa intranettet.

Eksempler fra Entras kurstilbud for ansatte i 2009:
Driftsskolen grunnmodul

Sertifisering varme arbeider

Brannvernlederkurs

Nybegynnerkurs FDVweb og superbruker
Grunnkurs Excel

Kurs for viderekomne i Powerpoint
Forstehjelpskurs

Eiendomsforvalterstudiet

SAMFUNNSSIKKERHET
Entra skal systematisk forebygge ugnskede forhold og hen-
delser, bade pa det menneskelige og det materielle plan.

Helse, miljp og sikkerhet skal vaere integrert i alle deler av sel-
skapet og setter krav til den enkelte i 4 lgse avvikene pa det
nivdet i organisasjonene de oppstir og dokumentere dette. I
arbeidet benyttes verktpy og prosedyrer slik at selskapet kan
holde oversikt over utviklingen og sette inn overordnede tiltak
der det er behov.

Kunnskap, lojalitet og aktiv medvirkning danner funda-
mentet i den kontinuerlige prosessen for stadig bedre arbeids-
miljo, kundebehandling og ivaretakelse av selskapets mate-
rielle verdier og renommé.

Entras kontinuerlige HMS-arbeid skal sikre selskapets
drift, ansatte og neermilje mot ulykker. Selskapets sikkerhets-
kultur skal ivareta hensynet til informasjons-, personell- og
driftssikkerhet.

Entras driftsavdeling har et HMS-system som bade ivare-
tar egne ansatte, eiendommene samt leietakerne og deres
evne til a utgve sitt virke. Internkontrollrutinene inneholder
derfor ogsd elementer relevant for samfunnsikkerheten.
Entras driftsavdeling er organisert i ulike team, hvor hvert
team hdndterer et utvalg eiendommer. Ved et elektronisk
arbeidsverktoy far hver driftsansvarlig et sett av arbeidsopp-
gaver som sgrger for at HMS i alle ledd blir ivaretatt. I tillegg
har Entra en stabsfunksjon som sgrger for at de ngdvendige
rutinene blir utfert, og at rutinene blir oppdatert i takt med
det gjeldende lovverket.

Risiko- og tilstandsanalyser brukes for a vurdere ulike risi-
kofaktorer ved eiendommene. Frekvens og omfang av drifts-
rutinene blir tilpasset risikobildet. Eventuelle mangler og
avvik registreres, og arbeidsordre blir utskrevet for & sikre at
avvikene raskt blir utbedret. Dette arbeidet blir utfert av sel-
skapets HMS-ansvarlig.

Entra leier ut lokaler til flere aktgrer som vurderes & inneha
kritiske samfunnsfunksjoner. Entras drifts- og vedlikeholds-
rutiner sikrer at leietakerne kan utfgre sin virksomhet. Spe-
sielt gjelder dette Politiet og domstolene.

Pa Entras hjemmeside ligger informasjon om selskapets 24-
timers vakttelefon. Leietakerne oppfordres til & benytte vakt-
telefonen ved storre tekniske problemer og alvorlige hendelser
ndr driftspersonalet ikke er tilgjengelig. Entras 24-timers vakt-
telefon sikrer at leietakerne raskt far gitt melding ved avvik som
forstyrrer den normale driftssituasjonen.

Alle eiendommer har en egen beredskapsplan for & sikre
rask hindtering ved feil eller avvik pa eiendommene.

Entra har ogsd en rekke offentlige tilfluktsrom ved sine
eiendommer. Vedlikehold av disse er derfor et viktig bidrag for
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a trygge samfunnssikkerheten. Entra er i sluttfasen av et pro-
sjekt for & oppgradere alle tilfluktsrom.

Eiendomsforvaltning er i utgangspunktet en virksomhet
som av natur har et begrenset potensial til & pavirke samfunns-
sikkerheten, utover det & trygge kritiske leietakeres mulighet
til & utgve sin funksjon.

Entra har et Internkontrollsystem som er bygget opp for &
dekke hele virksomheten, med hovedvekt pa driften av eien-
dommene. Systemet er likt for samtlige eiendommer i selskapet.

Risiko for andre enn leietaker er for eksempel brann,
rasfare og legionellaspredning. Dette blir handtert gjennom
rutiner for drift og internkontroll. Internkontrollforskriften
stiller krav til at leietakerne selv har et ansvar for a handtere
trusler mot samfunnssikkerhet internt i organisasjonen.

Driftsrutiner innenfor brann innebzrer blant annet
ettersyn av de branntekniske tiltakene, remningsveier samt
overordnet oppsyn med brannorganiseringen ved eien-
dommene. For forebygging av legionellaspredning har Entra
nylig satt i gang et omfattende rutineprogram som skal sikre
at risikoen for oppblomstring av legionella holdes pa et
minimum. Rutiner for temperatur- og bakteriekontroll er noen
av de nye rutinene igangsatt. Entra kartlegger ogsd samtlige
eiendommer for radon i 2010.

Det finnes ogsd omfattende rutiner for visuell kontroll av
tak og fasade for & handtere risikoen knyttet til ras fra bygget.
Som eier stiller ogsd Entra store krav til tilsyn med elektrisk
anlegg. Entra har nylig oppdatert sine rutiner innen dette fag-
feltet. Sikkerhet for leietaker og eiendommen blir tatt hind om.

Godt samarbeid med leietakerne er en forutsetning for
a oppfylle krav gitt i lovverket. Entra har nd startet et pro-
sjekt som vil gjore samarbeidet med leietaker, saerlig innenfor
brannvern, mer tydelig. Det er alltid en balansegang hvor tett
en utleier skal ga pa sine leietakeres eget HMS-opplegg. Entra
vil likevel i lgpet av fa ar ha et system innarbeidet ved alle eien-
dommer som sgrger for at leietaker opprettholder sine HMS-
plikter og som derfor vil bidra til gkt sikkerhet for brann og
andre ugnskede hendelser.
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OPPSTILLING TOTALRESULTAT 01.01.-31.12.

Alle belgp i MNOK

B {S KONSERNREGNSKAP 2009

Note 2009 2008

Leieinntekter 5 1452,6 12975
Andre driftsinntekter 5,22 322,3 53,4
Sum driftsinntekter 17749 1350,8
Gevinst/tap fra salg av anleggsmidler -0,5 2,3
Vedlikeholdskostnader 59,4 56,8
Andre driftskostnader 23,24 620,9 341,3
Avskrivninger 7,10 9,7 9,4
Sum driftskostnader 690,1 407,5
Driftsresultat 1084,3 945,6
Rente- og annen finansinntekt 3-3 22,2 33,2
Rente- og annen finanskostnad 3-3 -582,7 -567,4
Netto finansposter -560,5 -534,3
Andel av resultat i tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet 12 17,8 4,5
Forvaltningsresultat 541,6 415,9
Nedskrivning (Anlegg under utforelse) 10 - -369,8
Verdiendring investeringseiendommer 405,9 -3491,8
Verdiendring finansielle instrumenter 3 89,9 -376,3
Resultat fgr skattekostnad 10375 -3822,1
Skattekostnad 25 290,8 -1222,5
Arets resultat 746,7 -2599,6
Andre inntekter og kostnader
Gevinst/tap verdiendringer tilgjengelig for salg instrumenter - 1,4
Realiserte verdiendringer tilgjengelig for salg instrumenter fort over resultatet -1,9 -
Arets totalresultat 744,8 -2 601,0
Arets resultat fordelt pa
Majoritetsinteresse 631,2 -2 573,7
Minoritetsinteresser 28 115,5 -25,9

746,7 -2599,6
Arets totalresultat fordelt pa
Majoritetsinteresse 629,3 -2 5751
Minoritetsinteresser 28 115,5 -25,9

744.,8 -2 601,0
Resultat per aksje (NOK) 29
Viderefort virksomhet
- Ordinert = Utvannet 4439 -18 100

Note 1 til 29 er en integrert del av konsernregnskapet.
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BALANSE PER 31.12.

Alle belgp i MNOK

Eiendeler Note 2009 2008
ANLEGGSMIDLER

Immaterielle eiendeler

Goodwill 15,7 15,7
Andre immaterielle eiendeler 7,0 7,6
Sum immaterielle eiendeler 22,7 23,4
Varige driftsmidler

Investeringseiendommer 4,8 19 751,0 17 532,9
Anlegg under utfgrelse 10 1406,9
Eierbenyttet eiendom 10 6,5 16,5
Andre driftsmidler 10 21,7 22,4
Sum varige driftsmidler 19 779,2 18 978,7
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet 12 308,1 270,6
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg 3-1 0,6 6,0
Andre langsiktige fordringer 13 379,0 167,7
Sum finansielle anleggsmidler 687,8 444,3
Sum anleggsmidler 20 489,7 19 446,3
OML@GPSMIDLER

Varelager

Boliger for salg 9 104,3 236,9
Sum varelager 104,3 236,9
Fordringer

Kundefordringer 14 21,5 46,6
Andre kortsiktige fordringer 14 93,5 157,4
Sum kortsiktige fordringer 114,9 204,0
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat 3-1 23,6
Kontanter og bankinnskudd 15 229,8 180,5
Sum omlgpsmidler 449,1 645,0
Investeringseiendom holdt for salg 8 404,7 -
Sum eiendeler 21343,4 20091,3

Note 1 til 29 er en integrert del av konsernregnskapet.
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BALANSE PER 31.12.

Alle belgp i MNOK

Egenkapital og gjeld Note 2009 2008

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital

Aksjekapital 16 142,2 142,2
Overkursfond 1272,0 1272,0
Sum innskutt egenkapital 1414,2 1414,2
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 4940,0 4310,6
Sum opptjent egenkapital 4940,0 4310,6
Minoritetens andel av egenkapitalen 28 254,5 129,7
Sum egenkapital 6 608,7 5854,5
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforpliktelser 17 77,0 68,8
Utsatt skatt 25 1884,6 1 606,0
Andre avsetninger for forpliktelser 18 35,0 32,7
Sum avsetning for forpliktelser 1996,7 1707,6

Annen langsiktig gjeld

Obligasjonslan 19 3361, 33155
Gjeld til kredittinstitusjoner 19 4810,5 5375,1
@vrig langsiktig gjeld 19 647,6 828,4
Sum annen langsiktig gjeld 8819,2 9518,9

Kortsiktig gjeld

Sertifikatl&n 19 2185,0 1370,0
Obligasjonslan 19 1111,4

Gjeld til kredittinstitusjoner 19 149,9 994,7
Leverandergjeld 3-1 212,4 172,3
Betalbar skatt 25 18,9 4,3
Skyldig offentlige avgifter 11,4 8,0
Annen kortsiktig gjeld 20 229,8 461,1
Sum kortsiktig gjeld 3918,8 3010,3
Sum gjeld 14 734,8 14 236,8
Sum egenkapital og gjeld 21343,4 20091,3

Note 1 til 29 er en integrert del av konsernregnskapet.

Oslo, 26. mars 2010
Styret i Entra Eiendom AS
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Ottar Brage Guttelvik Tore Benediktsen Mari Fjeerbu Amdal Kyrre Olaf Johansen
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OPPSTILLING OVER ENDRING | EGENKAPITAL

Alle belgp i MNOK

MAJORITETSINTERESSER

Aksjekapital Overkursfond Verdiregulerings- Annen Minoritets- Total
RERILI22002 fond egenkapital interesser egenkapital
Egenkapital per 01.01.2009 142,2 1272,0 19 4 308,7 129,7 5854,5
Arets totalresultat -1,9 631,2 115,5 744,8
Utbetalt utbytte -1,0 -1,0
Aksjekapitalforhoyelse dotre 10,5 10,5
Total egenkapital 31.12.2009 142,2 1272,0 = 4939,9 254,5 6 608,7

MAJORITETSINTERESSER

Aksjekapital Overkursfond Verdiregulerings- Annen Minoritets- Total
Rerpil2e2008 fond egenkapital interesser egenkapital
Egenkapital per 01.01.2008 142,2 1272,0 7 029,7 157,6 8 601,5
R'ek.lasmﬁ'serlng investeringer 33 33 i
tilgjengelig for salg
Arets totalresultat 1,4 -2573,7 -25,9 -2 601,0
Utbetalt utbytte -144,0 2,1 -146,1
Total egenkapital 31.12.2008 142,2 1272,0 1,9 4308,7 129,7 5854,5

Note 1 til 29 er en integrert del av konsernregnskapet.
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KONTANTSTRAMOPPSTILLING

Alle belgp i MNOK

Note 2009 2008
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad 10375 -3822,1
Periodens betalte skatt 2,4 34,4
Gevinst/tap ved salg av aksjer og anleggsmidler 0,5 -7,8
Netto kostnadsferte renter lan fra finansinstitusjoner 33 555,7 489,3
Netto betalte renter lén fra finansinstitusjoner -586,6 -462,6
Resultatandel tilknyttet og felleskontrollert virksomhet 12 17,8 -4,5
Ordinere avskrivninger 7,10 9,7 9,4
Nedskrivning anlegg under utfgrelse - 369,8
Verdiendring investeringseiendommer -405,9 3491,8
Endring i markedsverdi av finansielle derivater 3 -89,9 376,3
Andre forskjeller i vurderingsprinsipper -6,2 -
Endring i kundefordringer 25,1 48,3
Endring i leverandergjeld 40,1 -61,3
Forskjell kostnadsfert pensjon og inn-/utbetalinger i pensjonsordninger 17 8,1 6,8
Endring i andre tidsavgrensningsposter -36,2 5.8
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 536,5 405,0
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 5 118,2 102,7
Utbetaling ved kjop av investeringseiendom 8 - -105,0
Utbetaling ved pékostning av investeringseiendom 8 -891,7 -1152,9
Utbetaling ved kjop av anlegg under utforelse 7 - -136,9
Utbetaling ved kjop av lgsgre, maskiner og utstyr 7,10 -8,4 14,1
Innbetaling ved salg av aksjer og andeler i andre foretak 39 -
Utbetalinger ved kjop av aksjer og andre investeringer -24,6 -89,4
Utbetaling lén til tilknyttet og felleskontrollert virksomhet 13 -210,6 -
Innbetalinger ved salg av andre investeringer 22,8 -
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -990,4 -1395,4
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 19 2684,9 2289,8
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld 19 2800,0 -
Utbetalinger ved nedbetaling av langsiktig gjeld 19 -2006,2 -775,8
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld 19 -2 985,0 -530,0
Innbetalinger av egenkapital 10,5 -
Utbetalinger av utbytte -1,0 -146,1
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter 503,2 837,8
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 49,3 -152,6
Beholdning kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 180,5 333,1
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 229,8 180,5

Note 1 til 29 er en integrert del av konsernregnskapet.
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NOTE 1 - GENERELL INFORMASJON

Entra Eiendom ble etablert 01.07.2000. Entra Eiendom driver
utvikling, utleie, forvaltning, drift, kjop og salg av fast eiendom
i Norge. Selskapet er blant landets stgrste eiendomsselskaper,
med en total eiendomsportefelje pd 1 152 127 kvadratmeter
og forvaltningsareal pa 948 595 kvadratmeter per 31.12.2009.
Entra Eiendoms hovedkontor ligger i Oslo. Selskapet er orga-
nisert i fire regioner: region @stlandet, region Serlandet,
region Vestlandet og region Midt- og Nord-Norge. Regionkon-
torene er lokalisert i Oslo, Kristiansand, Bergen og Trondheim.

Alle aksjene i selskapet eies av staten ved Neerings- og
handelsdepartementet. Styret bestir av fem eiervalgte og to
ansattevalgte representanter. Entra Eiendom opererer i direkte
konkurranse med private aktorer pd forretningsmessige vilkar.
Selskapet er fullt ut finansiert i det private markedet.

Selskapet har primert offentlige leietakere, og per
31.12.2009 utgjor andelen offentlige leietakere 80 prosent.

Konsernregnskapet ble vedtatt av selskapets styre
26.03.2010.

IFRS KONSERNREGNSKAP NOTER

69



NOTE 2 - REGNSKAPSPRINSIPPER

REGNSKAPSPRINSIPPER

Nedenfor beskrives de viktigste regnskapsprinsippene som er
benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet. Disse prinsippene
er benyttet pa samme mate i alle perioder som er presentert,
dersom ikke annet fremgar av beskrivelsen.

BASISPRINSIPPER
Konsernregnskapet er utarbeidet i samsvar med International
Financial Reporting Standards (IFRS) som fastsatt av EU.
Konsernregnskapet er utarbeidet basert pd historisk kost
prinsippet med folgende modifikasjoner: investeringseiendom-
mer og anlegg under utforelse til virkelig verdi og finansielle
eiendeler og forpliktelser vurdert til virkelig verdi. Finansielle
instrumenter vurdert til virkelig verdi inkluderer konsernets
langsiktige laneforpliktelser, derivater og aksjeinvesteringer.
Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med IFRS krever at
ledelsen gjor vurderinger og tar forutsetninger. Videre krever
anvendelse av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma
utgve skjonn. Bruk av estimater og skjgnnsmessige vurderinger
er basert pa historisk erfaring og andre faktorer som anses for-
nuftige. Faktisk resultat kan avvike fra disse estimatene. Esti-
mater og underliggende forutsetninger vurderes lopende.
Endringer i regnskapsmessige estimater innregnes i den
perioden endringene oppstar dersom de kun gjelder denne
perioden. Dersom endringer ogsd gjelder fremtidige perioder,
fordeles virkningen over inneverende og fremtidige perioder.
Det er i note 4 redegjort for regnskapsmessige poster med
vesentlig innhold av skjgnnsmessige vurderinger.

Endringer i publiserte standarder med ikrafttredelse i 2009
Fglgende endringer i standarder med virkning for Entras kon-
sernregnskap er implementert med virkning for 2009:

IAS 1 (revidert) - Presentasjon av finansregnskap

Den reviderte standarden har medfert endringer i oppstil-
lingsplanene, serlig i egenkapitaloppstillingen, der inntekts-
og kostnadsposter som tidligere ble fort direkte i egenkapi-
talen nd skal presenteres i «Totalresultatet» (Comprehensive
income). Ikrafttredelsestidspunktet for IAS 1 (revidert) var
01.01.2009, og konsernet har anvendt IAS 1 (revidert) fra
og med 01.01.2009. Implementeringen av revidert IAS 1 har
medfert endringer i konsernets oppstillingsplaner med omar-
beidelse av sammenligningstall.

IAS 23 (revidert) - Ldneutgifter
Den storste endringen i IAS 23 (R) er at det ikke lenger er tillatt
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4 lopende kostnadsfore laneutgifter som relaterer seg til en kva-
lifiserende eiendel. Balanseforing av laneutgifter vil dermed
vaere eneste tillatte lgsning. Tkrafttredelsestidspunktet for IAS
23 (R) var 01.01.2009. Siden konsernet fra tidligere har balan-
sefort lanekostnader har endringen ingen praktisk betydning.

IFRS 7 Finansielle instrumenter — Opplysninger

Endringene i IFRS 7 krever ytterligere noteopplysninger om
finansielle instrumenter malt til virkelig verdi og likviditets-
risiko. Finansielle instrumenter regnskapsfert til virkelig verdi
i balansen skal presenteres per klasse i et verdsettelseshierarki
bestdende av tre nivaer. I tillegg skal det gjores en avstemming
av nivd 3 (det laveste nivéet for verdsettelseshierarkiet) mellom
inngdende og utgdende balanse. Endringene klargjor kravene
til opplysninger om likviditetsrisiko hvorledes instrumenter
benyttet for styring av likviditetsrisiko skal presenteres.

IASBs drlige forbedringsprosjekt

I forbindelse med IASBs arlige forbedringsprosjekt ble det
vedtatt endringer i en rekke standarder med ikrafttredelse
i lopet av 2009. Av betydning for Entras konsernregnskap er
endringen i IAS 40 Investeringseiendom: Eiendom under
bygging eller utvikling for framtidig bruk som investerings-
eiendom er nd innenfor virkeomridet til IAS 40 og regnskaps-
fores til virkelig verdi med virkning fra 01.01.2009 (se note 8).
Det er ikke ventet at andre endringer i forbedringsprosjektet
vil ha vesentlig virkning pa konsernets rapportering.

Konsernet har valgt 3 tidlig anvende

faolgende standard/fortolkninger

IFRIC 15 Avtaler om bygging av fast eiendom

Tolkningen omhandler inntektsforing av eiendomsprosjekter,
og gir veiledning om hvorvidt et byggeprosjekt er innenfor IAS
11 Anleggskontrakter eller IAS 18 Driftsinntekter. Endringen
inneberer at prosjekter for salg hvor en ikke har en kjgper som
i tilstrekkelig grad kan pavirke byggets utforming ikke lengre
vil kunne anses som anleggsprosjekter etter IAS 11, og lopende
avregnings metode kan ikke benyttes for regnskapsfering av
disse prosjektene.

Standarder, endringer i standarder og fortolkninger som ikke er
tradt i kraft, og hvor konsernet ikke har valgt tidlig anvendelse
Listen omfatter ogsd endringer/nyheter hvor ikrafttredelses-
tidspunkt iht. IASB er passert, men som enna ikke er EU-god-
kjent og derfor ikke tillatt & anvende. Endringer som potensielt
kan f& virkning pa Entras konsernregnskap:



IFRS 3 (revidert) Virksomhetssammenslutninger

I forhold til gjeldende IFRS 3 medforer den reviderte stan-
darden enkelte endringer og presiseringer som gjelder anven-
delsen av oppkjopsmetoden. Konkrete forhold som bereres
er blant annet goodwill ved trinnvise oppkjgp, minoritetsin-
teresser og betingede vederlag. Oppkjgpsutgifter ut over emi-
sjons- og laneopptaksutgifter skal kostnadsferes etter hvert
som de péddras. IFRS 3 (revidert) kan ogsa fd betydning for
Entra i forhold til at definisjonen av virksomhet er utvidet.
Ikrafttredelsestidspunktet for IFRS 3 (revidert) er satt til
01.07.2009. Konsernet vil anvende IFRS 3 (revidert) fra og
med 01.01.2010.

IFRS 9 Financial instruments

IFRS 9 erstatter klassifikasjons- og malereglene i IAS 39 Finan-
sielle instrumenter — innregning og maling av finansielle
instrumenter. Etter IFRS 9 skal finansielle eiendeler som inne-
holder vanlige lanevilkdr regnskapsferes til amortisert kost,
med mindre en velger & fore dem til virkelig verdi, mens andre
finansielle eiendeler skal regnskapsfores til virkelig verdi.
Tkrafttredelsestidspunktet for IFRS 9 er satt til 01.01.2013,
men standarden er fortsatt ikke godkjent av EU. Konsernet for-
venter 4 anvende standarden fra og med 01.01.2013.

IAS 24 (revidert) Opplysninger om nerstdende parter

I forhold til gjeldende IAS 24 har den reviderte standarden en
klargjoring og forenkling av definisjonen av naerstdende parter.
Den reviderte standarden gir ogsa noen lettelser i kravene til
tilleggsopplysninger for offentlige virksomheter. Ikrafttredel-
sestidspunktet er satt til 01.01.2011, men endringen er fortsatt
ikke godkjent av EU. Konsernet forventer & anvende revidert
IAS 24 fra og med 01.01.2011.

IAS 27 (revidert) Konsernregnskap og separat finansregnskap
Innferingen av den reviderte standarden innebaerer blant
annet at nar konsernet mister kontroll med et datterforetak
skal den eventuelle gjenvaerende eierandel i det tidligere dat-
terforetaket méles til virkelig verdi og gevinsten eller tapet
innregnes i resultatregnskapet. Videre endres dagens regler
knyttet til fordeling av tap mellom majoritet og minoritet slik
at underskudd skal belastes ikke-kontrollerende eierinteresser
(minoritetsinteresser) selv om balansefort verdi av minoritets-
interessen blir negativ. Nedsalg eller oppkjop som ikke endrer
pa kontrollaspektet til Entra vil regnskapsfores som egenka-
pitaltransaksjoner. Ikrafttredelsestidspunktet er 01.07.2009.
Konsernet vil anvende IAS 27 (R) fra og med 01.01.2010.

Endring til IAS 39 Finansielle instrumenter

- innregning og mdling - Eligible Hedged Items

Endringene i IAS 39 innebearer en klargjoring av reglene nar
et finansielt instrument (sikringsobjekt) er sikret i forhold til
utvalgte risikoer eller komponenter av kontantstrommer. De
vedtatte endringene gir i forste rekke ytterligere retnings-
linjer for sikring av ensidig risiko (sikring med opsjoner) og
sikring av inflasjonsrisiko, men klargjor ogsd retningslinjene
om at de utpekte risikoene og kontantstremmene ma veere
identifiserbare og pélitelig malbare. Ikrafttredelsesdato er
01.07.2009. Konsernet vil anvende endringen i IAS 39 fra og
med 01.01.2010.

IFRIC 12 Tjenesteutsettingsordninger

IFRIC 12 gjelder offentlige tjenestebevillinger knyttet til
infrastruktur gitt til privat sektor nir den offentlige myndig-
heten regulerer eller kontrollerer hvilke tjenester som ytes,
til hvem tjenestene skal ytes og til hvilken pris. Tolkningen
regulerer hvordan slike ordninger skal regnskapsferes. Tolk-
ningen vil fd innvirkning pa tre av Entras eiendommer. Tolk-
ningen inneberer at disse tre eiendommene vil reklassifiseres
fra investeringseiendom til finansielle fordringer. En forelgpig
beregning av den regnskapsmessige virkningen pa konsernets
egenkapital ved implementering av IFRIC 12 er estimert til
MNOK -86,9 per 01.01.2009 og MNOK -123,1 per 31.12.2009.
Resultatet for 2009 er estimert til & reduseres med MNOK 36,2.
Tolkningen har ikrafttredelsestidspunkt for regnskapsperioder
som starter etter 29.03.2009. Konsernet vil anvende IFRIC 12
fra 01.01.2010 med omarbeidelse av sammenliknbare tall med
implementeringseffekten per 01.01.2009.

IFRIC 17 Distributions of Non-cash Assets to Owners
Tolkningen omhandler regnskapsfering av utdelinger til eiere
som gjores opp i andre eiendeler enn kontanter. Slike utde-
linger til eierne skal regnskapsfores til virkelig verdi. Tolk-
ningen har ikrafttredelsestidspunkt 01.11.2009. Konsernet vil
anvende IFRIC 17 fra 01.01.2010.

IFRIC 18 Transfers of Assets from Customer

Tolkningen gjelder regnskapsfering hos selger nar kunden
overdrar varige driftsmidler til selger som en del av avtalen.
Selger skal regnskapsfore driftsmidlene til virkelig verdi og inn-
tektsfore verdien samsvarende den underliggende substansen
i overdragelsen. Tolkningen har ikrafttredelsestidspunkt
01.11.2009. Konsernet vil anvende IFRIC 18 fra 01.01.2010.
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IFRIC 19 Extinguishing Financial Liabilities with Equity Instruments
Tolkningen gir veiledning for regnskapsfering av transak-
sjoner nar et selskap gjor opp hele eller deler av finansielle
forpliktelser ved utstedelse av egenkapitalinstrumenter, og
gjelder nar gjeldskonverteringen skjer som folge av en refor-
handling av laneavtalen. Tolkningen har ikrafttredelsestids-
punkt 01.07.2010, men er fortsatt ikke godkjent av EU. Kon-
sernet forventer a anvende IFRIC 19 fra 01.01.2011.

IASBs drlige forbedringsprosjekt

Gjennom sitt arlige forbedringsprosjekt har IASB vedtatt end-
ringer i en rekke standarder. Disse endringene trer i kraft med
virkning for regnskapséret 2010. Endringene er fortsatt ikke
godkjent av EU. Konsernet forventer a anvende endringene i
det arlige forbedringsprosjektet fra 01.01.2010.

+ IFRS 2 Aksjebasert betaling: Innskudd av virksomhet ved eta-
blering av felles kontrollert enhet og virksomhetssammenslut-
ninger under samme kontroll er utenfor virkeomradet til IFRS 2.

+ IFRS 5 Anleggsmidler holdt for salg og avviklet virksomhet:
Det tas inn presisering om at det kun er opplysningskravene
i IFRS 5 som gjelder for anleggsmidler holdt for salg og
avviklet virksomhet. Opplysningskrav i andre standarder
gjelder ikke med mindre det fremgér serlig at de ogsa
gjelder for eiendeler og virksomheter som inngar i IFRS 5.

- IFRS 8 Driftssegmenter: Det tas inn presisering om at det
bare er segmenteiendeler og gjeld som rapporteres sarlig
for interne beslutningsformal som det ma opplyses om i seg-
mentinformasjonen.

+ TAS 1 Presentasjon av finansregnskap: Det tas inn en presi-
sering om at dersom langiver til enhver tid har rett til a kon-
vertere et konvertibelt 1dn til egenkapital, pavirker det ikke
klassifiseringen av lanet.

+ TAS 7 Kontantstrgmoppstillingen: Det tas inn en presisering
om at bare utgifter som balansefgres skal inngd i kontant-
strom fra investeringsaktiviteter.

+ IAS 17 Leieavaler: Den sarlige omtalen av kriterier for klas-
sifisering som finansiell leieavtale for tomter tas ut.

- IAS 18 Driftsinntekter: Det tas inn mer veiledning til vur-
dering av om et selskap er agent eller selger pd egen regning
og risiko som prinsipal.

+ TAS 36 Verdifall pd eiendeler: Det tas inn en presisering om
at driftssegment for sammenslding til rapporterbare seg-
menter er det hgyeste nivdet en kan allokere goodwill til i
forbindelse med en nedskrivningsvurdering.

+ IAS 38 Immaterielle eiendeler: Det tas inn en presisering
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om at dersom en immateriell eiendel kun er identifiserbar

sammen med en annen immateriell eiendel, kan de to pre-

senteres som én eiendel forutsatt at brukstiden er tilnar-
melsesvis lik.

+ IAS 39 Finansielle instrumenter — innregning og maling:

- Det tas inn en presisering om at en forskuddsbetalings-
opsjon anses & vaere nert knyttet til vertskontrakten nar
utgvelsesprisen er tilnermelsesvis lik ndverdien av gjen-
staende rentebetalinger i vertskontrakten.

- Det tas inn en presisering om at unntaket for avtaler
mellom overtaker og overdrager i virksomhetssammen-
slutninger som vedrorer fremtidige overdragelser av eien-
deler i malselskapet, kun gjelder terminkontrakter.

- Det tas inn en presisering om at gevinster og tap pa instru-
menter i kontantstrgmsikringer der den forventede frem-
tidige kontantstrommen vil lede til balansefgring av
et finansielt instrument, forst skal resultatfgres nar de
sikrede fremtidige kontantstremmene pavirker resultatet.

+ IFRIC 9 Revurdering av innebygde derivater: Det tas inn en
presisering om at IFRIC 9 ikke gjelder revurdering av inne-
bygde derivater i virksomhetssammenslutninger mellom
selskaper under samme kontroll eller ved etablering av
felles kontrollerte enheter.

+ IFRIC 16 Sikring av en nettoinvestering i en utenlandsk virk-
somhet: Det tas inn en presisering om at sikring av netto-
investeringer i utenlandske enheter kan gjennomfgres ved
hjelp av sikringsinstrumenter i ethvert konsernselskap.
Det er saledes ikke krav om at morselskapet selv anskaffer

sikringsinstrument.

Det er ikke ventet at endringene i forbedringsprosjektet vil ha
vesentlige virkninger pa konsernets rapportering.

Endringer som ikke er ventet & f4 virkning pa Entras konsern-

regnskap:

+ Endring til IFRS 2 Aksjebasert betaling — Group Cash-
settled Share-based Payment Transactions.

+ Endring til IAS 32 Finansielle instrumenter — presentasjon -
Classification of Rights Issues.

+ Endring til IFRIC 14 IAS 19 - begrensninger av en netto
ytelsesbasert pensjonseiendel, minstekrav til finansiering
og samspillet mellom dem — Prepayments of a Minimum
Funding Requirement.

+ IFRIC 16 Sikring av en nettoinvestering i en utenlandsk
virksomhet.



KONSOLIDERINGSPRINSIPPER

Datterselskaper

Datterselskaper er alle enheter der konsernet har bestemmende
innflytelse pd enhetens finansielle og operasjonelle strategi,
normalt gjennom eie av mer enn halvparten av stemmeberettiget
kapital. Ved fastsettelse av om det foreligger bestemmende inn-
flytelse, inkluderes virkningen av potensielle stemmerettigheter
som kan uteves eller konverteres pd balansedagen. Datterselskap
blir konsolidert fra det tidspunkt kontroll er overfert til kon-
sernet, og blir utelatt fra konsolideringen nar kontroll oppherer.

Oppkjopsmetoden benyttes for regnskapsfering ved kjop
av datterselskaper som innebaerer kjgp av en virksombhet.
Anskaffelseskost ved oppkjop méles til virkelig verdi av eien-
deler som ytes som vederlag for kjgpet, egenkapitalinstru-
menter som utstedes, padratte forpliktelser ved overfgring av
kontroll og direkte kostnader forbundet med selve oppkjopet.
Identifiserbare oppkjopte eiendeler og overtatt gjeld er regn-
skapsfort til virkelig verdi pa oppkjgpstidspunktet, uavhengig
av eventuelle minoritetsinteresser. Anskaffelseskost som over-
stiger virkelig verdi av identifiserbare netto eiendeler i datter-
selskapet balansefgres som goodwill. Hvis anskaffelseskost er
lavere enn virkelig verdi av netto eiendeler i datterselskapet,
resultatfores differansen pd oppkjopstidspunktet.

Ved kjop av datterselskaper som ikke innebaerer en virk-
somhet, for eksempel kjop av et datterselskap som kun bestar
av en bygning, vil anskaffelsen regnskapsmessig behandles som
et kjop av eiendeler. Anskaffelseskost fordeles i slike tilfeller pa
de individuelle identifiserbare eiendelene og forpliktelsene pa
grunnlag av deres relative virkelige verdi pa kjopstidspunktet.

Konserninterne transaksjoner, mellomverende og urea-
lisert fortjeneste mellom konsernselskaper er eliminert. Ureali-
serte tap elimineres, men vurderes som en indikator pé verdifall
i forhold til nedskrivning av den overforte eiendelen. Regn-
skapsprinsipper i datterselskaper endres nar dette er ngdvendig
for & oppnd samsvar med konsernets regnskapsprinsipper.

Transaksjoner med minoritetsinteressenter

Endringer i minoritetsinteresser behandles etter enhetsme-
toden i konsernregnskapet. Ved kjop av minoritetsinteresser
blir differansen mellom vederlag og balansefgrt verdi pa de
ervervede aksjene regnskapsfort mot egenkapitalen. Gevinst
eller tap pd salg av aksjer til minoritetsinteresser regnskaps-
fores ogsd mot egenkapitalen.

Felleskontrollert selskap
Felleskontrollert selskap er selskap hvor konsernet gjennom

en avtale mellom partene sikrer at strategiske beslutninger
av finansiell og driftsmessig karakter skal veere enstemmige.
For felleskontrollerte selskap benyttes egenkapitalmetoden, se
avsnittet under for beskrivelse av metoden.

Tilknyttede selskaper

Tilknyttede selskaper er enheter der konsernet har betydelig
innflytelse, men ikke kontroll. Betydelig innflytelse foreligger
normalt for investeringer der konsernet har mellom 20 prosent
og 50 prosent av stemmeberettiget kapital. Investeringer i til-
knyttede selskaper regnskapsfores etter egenkapitalmetoden.
P4 kjopstidspunktet regnskapsferes investering i tilknyttede
selskaper til anskaffelseskost. Investeringer i tilknyttede sel-
skaper inkluderer goodwill identifisert pd oppkjopstids-
punktet, redusert med eventuelle senere nedskrivninger.

Konsernets andel av over- eller underskudd i tilknyttede
selskaper resultatfgres og tillegges balansefgrt verdi av inves-
teringene sammen med andel av ikke resultatforte egenka-
pitalendringer. Konsernet resultatfgrer ikke andel av under-
skudd hvis dette medferer at balansefort verdi av investeringen
blir negativ (inklusive usikrede fordringer pa enheten), med
mindre konsernet har ansvar for eller avgitt garantier for det
tilknyttede selskapets forpliktelser.

Konsernets andel av urealisert fortjeneste pa transaksjoner
mellom konsernet og dets tilknyttede selskaper elimineres.
Det samme gjelder for urealiserte tap med mindre det fore-
ligger varig mindreverdi. Der det har veert ngdvendig er regn-
skapsprinsipper i tilknyttede selskaper omarbeidet for & oppné
samsvar med konsernets regnskapsprinsipper.

VALUTA
Konsernets presentasjonsvaluta er NOK. Dette er ogsa morsel-
skapets og alle datterselskapenes funksjonelle valuta.
Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen
pa transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk valuta
omregnes til norske kroner ved & benytte balansedagens kurs.
Ikke-pengeposter som males til historisk kurs uttrykt i uten-
landsk valuta, omregnes til norske kroner ved a benytte valu-
takursen pd transaksjonstidspunktet. Ikke-pengeposter som
males til virkelig verdi uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes
til valutakursen pa balansetidspunktet. Valutakursendringer
resultatfores lgpende i regnskapsperioden.

SEGMENTINFORMASJON
Driftssegmenter rapporteres pd samme mdte som ved intern
rapportering til selskapets gverste beslutningstaker. Selskapets
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overste beslutningstaker, som er ansvarlig for allokering av res-
surser til og vurdering av inntjening i driftssegmentene, er blitt
identifisert som konsernledelsen.

INVESTERINGSEIENDOM

Investeringseiendommer eies med tanke pa & oppna langsiktig
avkastning fra leieinntekter. Eiendommene som brukes av
konsernet er skilt ut og vurdert som varige driftsmidler. Inves-
teringseiendommer regnskapsfores til virkelig verdi, basert
pa markedsverdier som estimeres av uavhengige takstmenn.
Gevinst eller tap som folge av endringer i markedsverdi av
investeringseiendom, resultatfores lgpende. Eiendom som er
under bygging eller utvikling for framtidig bruk som investe-
ringseiendom (anlegg under utfgrelse) regnskapsfores fra og
med 01.01.2009 som investeringseiendom til virkelig verdi. I
2008 ble disse regnskapsfort til historisk kostpris justert for
nedskrivning.

Investeringseiendommer verdsettes ved hver regnskaps-
avleggelse. Verdsettelsen baseres pd den enkelte eiendoms
antatte fremtidige kontantstrommer, og eiendomsverdiene
fremkommer ved & neddiskontere kontantstrommene med
individuelle risikojusterte avkastningskrav.

Avkastningskravet for hver enkelt eiendom fastsettes som
langsiktig risikofri rente tillagt et eiendomsspesifikt risiko-
tillegg. Sistnevnte fastsettes med utgangspunkt i hvilket eien-
domssegment eiendommen tilhgrer, eiendommens beliggenhet,
standard, utleiegrad, leietakernes soliditet og gjenverende
leietid. Det tas videre hensyn til kjente markedstransaksjoner
med liknende eiendommer i det samme geografiske omradet.

Ved forste gangs méling balansefgres eiendommens
kostpris, hvilket inkluderer direkte transaksjonskostnader som
dokumentavgift og andre offentlige avgifter, juridiske honorarer
og due diligence kostnader. Pafglgende utgifter legges til inves-
teringseiendommenes balanseforte verdi, nar det er sannsynlig
at fremtidige skonomiske fordeler tilknyttet utgiften vil tilflyte
konsernet, og utgiften kan males palitelig. @vrige reparasjons-
og vedlikeholdskostnader fores over resultatet i den perioden
utgiften padras. Ved salg av investeringseiendom inntektsfores
differansen mellom netto vederlag og balansefert verdi.

Varige driftsmidler, maskiner og inventar

Varige driftsmidler regnskapsfores til anskaffelseskost, med
fradrag for avskrivninger. Anskaffelseskost inkluderer kost-
nader direkte knyttet til anskaffelsen av driftsmidlet. Anlegg
under utforelse som ikke kvalifiserer som investeringseiendom
regnskapsfores til historisk kostpris justert for nedskrivning,
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Anskaffelseskost inkluderer kostnader direkte knyttet til
anskaffelsen av driftsmidlet.

Pafglgende utgifter legges til driftsmidlenes balanseforte
verdi eller balansefgres separat, nér det er sannsynlig at frem-
tidige gkonomiske fordeler tilknyttet utgiften vil tilflyte kon-
sernet, og utgiften kan méles pélitelig. Regnskapsfort belgp
knyttet til utskiftete deler resultatfores. @vrige reparasjons-
og vedlikeholdskostnader fgres over resultatet i den perioden
utgiftene padras.

Tomter som ikke vurderes som investeringseiendom (og
anlegg under utferelse) avskrives ikke. Andre driftsmidler
avskrives lineart til estimert restverdi over forventet utnyttbar
levetid.

Driftsmidlenes utnyttbare levetid, samt restverdi, vurderes
pa hver balansedag og endres hvis ngdvendig. Nér balansefort
verdi pa et driftsmiddel er hgyere enn gjenvinnbart belgp,
skrives verdien ned til gjenvinnbart belgp (Note 10).

Gevinst og tap ved avgang resultatfgres og utgjer forskjellen
mellom salgspris og balansefgrt verdi pé salgstidspunktet.

Anleggsmidler holdt for salg og avviklet virksomhet
Anleggsmidler og grupper av anleggsmidler og gjeld er klas-
sifisert som holdt for salg hvis deres balanseforte verdi vil
bli gjenvunnet gjennom en salgstransaksjon i stedet for via
fortsatt bruk. Dette er ansett oppfylt bare ndr salg er hgyst
sannsynlig og anleggsmidlet (eller grupper av anleggsmidler
og gjeld) er tilgjengelig for umiddelbart salg i dets ndvaerende
form. Ledelsen ma ha forpliktet seg til et salg og salget ma veere
forventet gjennomfert innen ett ar fra balansedagen.

Anleggsmidler og grupper av anleggsmidler og gjeld klas-
sifisert som holdt for salg méles til den laveste verdien av tid-
ligere balansefert verdi og virkelig verdi fratrukket salgskost-
nader. For investeringseiendom som klassifiseres som holdt for
salg méles disse til virkelig verdi p4 samme mate som for andre
investeringseiendommer.

Boligprosjekter i egen regi for salg

Boligprosjekter omfatter utvikling og bygging av boligeien-
dommer der den enkelte boligenhet overleveres til kjgper nar
den er ferdigstilt. Under oppferingen klassifiseres disse pro-
sjektene som omlgpsmidler. Nér boligen er ferdigstilt og over-
levert kjoper inntektsfores salgssummen og de tilhgrende
utgiftene kostnadsfores.

Ldnekostnader
Lanekostnader pé kapital som kan knyttes til anlegg under utfg-



relse balansefores pd den aktuelle eiendel. Ved beregning av
lanekostnader for balanseforing benyttes den gjennomsnittlige
renten pa selskapets lineportefglje gjennom aret, dersom det
ikke foreligger spesifikk finansiering av enkelte prosjekt. I slike
tilfeller benyttes den spesifikke ldnekostnaden for det aktuelle
ldnet. Ved beregning av gjennomsnittlig lnerente for balanse-
foring inkluderes ikke lan tatt opp for spesifikk finansiering.

IMMATERIELLE EIENDELER

Goodwill

Goodwill er forskjellen mellom anskaffelseskost ved kjop av
virksomhet og virkelig verdi av konsernets andel av netto iden-
tifiserbare eiendeler i virksomheten pa oppkjepstidspunktet.
Goodwill ved oppkjop av datterselskap er klassifisert som
immateriell eiendel. For testing av behov for nedskrivning av
goodwill, blir denne allokert til de aktuelle kontantstromge-
nererende enheter. Allokeringen skjer til de kontantstremge-
nererende enheter eller grupper av kontantstremgenererende
enheter som forventes & fa fordeler fra oppkjgpet hvor goodwill
oppstod. Goodwill testes arlig for verdifall og balansefores til
anskaffelseskost med fradrag for nedskrivninger. Nedskrivning
pa goodwill reverseres ikke. Gevinst eller tap ved salg av en
virksomhet inkluderer balansefert verdi av goodwill vedre-
rende den solgte virksomheten.

Goodwill ved kjop av andel i tilknyttet selskap og felles-
kontrollert virksomhet er inkludert i investeringen i tilknyttet
selskap og felleskontrollert virksomhet, og testes for ned-
skrivning som en del av balansefgrt verdi pd investeringen.

Edb programvare

Kjopt edb programvare balansefgres til anskaffelseskost
(inkludert utgifter for & fi programmene operative) og
avskrives over forventet levetid. Utgifter direkte forbundet
med utvikling av identifiserbar og unik programvare som eies
av konsernet og hvor det er sannsynlig at det vil genereres netto
gkonomiske fordeler i mer enn ett ar, balansefores som imma-
teriell eiendel og avskrives over forventet levetid. Utgifter til
vedlikehold av edb programvare kostnadsfores etter hvert som
de pélgper.

Verdifall pd ikke-finansielle eiendeler

Immaterielle eiendeler med udefinert utnyttbar levetid
avskrives ikke og vurderes arlig for verdifall. Varige driftsmidler
og immaterielle eiendeler som avskrives vurderes for verdifall
ndr det foreligger indikatorer pé at fremtidig inntjening ikke
kan forsvare eiendelens balanseforte verdi. En nedskrivning

resultatfores som forskjellen mellom balansefort verdi og gjen-
vinnbart belgp. Gjenvinnbart belop er det hgyeste av bruksverdi
og virkelig verdi med fradrag av salgskostnader. Ved vurdering
av verdifall, grupperes anleggsmidlene pé det laveste niviet der
det er mulig a skille ut uavhengige kontantstrgemmer (kontant-
stromgenererende enheter). Ved hver rapporteringsdato vur-
deres mulighetene for reversering av tidligere nedskrivninger
pa ikke-finansielle eiendeler (unntatt goodwill).

FINANSIELLE INSTRUMENTER

Et finansielt instrument er definert som enhver kontrakt som
forer til bdde en finansiell eiendel for ett foretak og en finansiell
forpliktelse eller et egenkapitalinstrument for et annet foretak.

Finansielle eiendeler er klassifisert i folgende kategorier: til
virkelig verdi over resultatet, utlan og fordringer og tilgjengelig
for salg. Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet
bestar av eiendeler holdt for handelsformél og inkluderer deri-
vater. Utldn og fordringer bestir av unoterte ikke-derivative
eiendeler med betalinger som er faste eller lar seg fastsette.
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg bestdr av eiendeler
som er utpekt som tilgjengelig for salg eller som ikke faller inn
under noen av de andre kategoriene, herunder mindre aksje-
investeringer.

Finansielle forpliktelser er klassifisert som finansielle for-
pliktelser til virkelig verdi over resultatet og finansielle forplik-
telser til amortisert kost. Finansielle forpliktelser til virkelig
verdi over resultatet bestar av lanefinansiering som er klassi-
fisert til virkelig verdi pa opptakstidspunktet (virkelig verdi
opsjonen) og derivater. Finansielle forpliktelser til amortisert
kost bestar av forpliktelser som ikke faller inn under kate-
gorien til virkelig verdi over resultatet.

Klassifiseringen av de finansielle eiendelene og forplik-
telsene gjores basert pa egenskapene og formélet til det finan-
sielle instrumentet og besluttes pé tidspunktet for forstegangs
innregning. Entra Eiendom har for & unngd regnskapsmessig
misforhold benyttet virkelig verdi opsjonen for selskapets lang-
siktige lanefinansiering knyttet til anskaffelse av investerings-
eiendommer som regnskapsfores til virkelig verdi. Gjeld klas-
sifisert til virkelig verdi over resultatet vil typisk vare gjeld tatt
opp for anskaffelse av investeringseiendommer regnskapsfort
til virkelig verdi.

Kundefordringer og andre finansielle fordringer

Kundefordringer og andre finansielle fordringer klassifiseres
som utlan og fordringer og males ved forste gangs balanse-
foring til virkelig verdi, med etterfolgende maling til amor-
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tisert kost. Renteelementet er sett bort fra dersom det er uve-
sentlig. Avsetning for tap regnskapsferes nar det foreligger
objektive indikatorer for at konsernet ikke vil motta oppgjer i
samsvar med opprinnelige betingelser. Eventuelle senere inn-
betalinger pé tidligere tapsforte fordringer resultatfgres. Kun-
defordringer og andre finansielle fordringer klassifiseres som
omlgpsmidler med mindre de forfaller mer enn tolv maneder

etter balansedagen. I s fall klassifiseres de som anleggsmidler.

Aksjer

Aksjeinvesteringer vurderes til virkelig verdi pa balansedagen
og klassifiseres som tilgjengelig for salg. Verdiendringer pa
aksjeinvesteringer regnskapsfores som andre inntekter og kost-
nader, med mindre det foretas en nedskrivning av eiendelen.
Nedskrivninger resultatfores. Tidligere resultatforte nedskriv-
ninger pa aksjer blir senere ikke reversert i resultatregnskapet.
Mottatt utbytte og andre utdelinger knyttet til aksjeinveste-
ringer inntektsfores som annen finansinntekt nar retten til &
motta utbytte oppstar (normalt nar utbytte er vedtatt av gene-
ralforsamlingen).

Kortsiktige plasseringer

Kortsiktige investeringer, som investeringer i pengemar-
kedsfond, obligasjoner og sertifikater, klassifiseres i kategorien
virkelig verdi over resultatet.

Kontanter og kontantekvivalenter

Kontanter og kontantekvivalenter bestdr av bankinnskudd,
andre kortsiktige, lett omsettelige investeringer med mak-
simum tre maneders opprinnelig lppetid. Ikke trukket kasse-
kreditt inkluderes i kontanter og kontantekvivalenter i kon-
tantstrgmoppstillingen. I balansen er kassekreditt inkludert
under kortsiktig gjeld.

Derivater
Konsernet bruker derivater til styring av renterisiko. Deri-
vater regnskapsfores forste gang pa dato for avtaleinngaelse til
kostpris, og i etterfglgende perioder til virkelig verdi. Gevinst
eller tap ved revurdering til virkelig verdi resultatfores.
Virkelig verdi av en renteswap er det estimerte belgp som
konsernet ville motta eller betale for & innfri avtalen pa balan-
sedagen. Dette belppet vil avhenge av rentenivaet og gjenvee-
rende lgpetid pad avtalen. Derivatene klassifiseres i balansen
som annen kortsiktig gjeld eller gvrig langsiktig gjeld basert pa
om oppgjerstidspunktet for derivatene forventes & skje for eller
senere enn 12 méaneder fra balansedato.
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Leverandargjeld og andre ikke

rentebaerende finansielle forpliktelser

Leverandgrgjeld og andre ikke rentebaerende finansielle for-
pliktelser klassifiseres som finansielle forpliktelser til amor-
tisert kost og maéles til virkelig verdi ved fgrste gangs balanse-
foring, med etterfolgende maéling til amortisert kost i henhold
til den effektive rentemetoden. Renteelementet er sett bort fra
dersom det er uvesentlig.

Rentebaerende gjeld

Rentebzrende gjeld som tilfredsstiller kriteriene bruk av virkelig
verdi opsjonen i IAS 39 klassifiseres i kategorien til virkelig verdi
over resultat. Entra Eiendom benytter virkelig verdi opsjonen i
forbindelse med rentebzrende gjeld tatt opp for anskaffelse av
investeringseiendommer. Rentebaerende gjeld regnskapsfores
til virkelig verdi nar utbetaling av ldnet finner sted. I etterfgl-
gende perioder regnskapsfores lén til virkelig verdi over resul-
tatet. Rentebaerende gjeld klassifiseres som kortsiktig gjeld med
mindre det foreligger en ubetinget rett til & utsette betaling av
gjelden i mer enn 12 médneder fra balansedato. Palgpte renter
som forfaller til betaling innen 12 maneder etter balansedagen
er ogsd klassifisert som kortsiktig gjeld.

PENSJONER

Konsernet har pensjonsordninger som er ytelsesplaner. En
ytelsesplan er en pensjonsordning som definerer en pensjons-
utbetaling som en ansatt vil motta ved pensjonering. Pen-
sjonsutbetalingen er avhengig av flere faktorer slik som den
ansattes alder, antall & som medlem av Statens Pensjonskasse
og lgnn.

Den balanseforte forpliktelsen knyttet til ytelsesplaner er
naverdien av de definerte ytelsene pd balansedatoen minus vir-
kelig verdi av pensjonsmidlene, justert for ikke resultatforte
estimatavvik og planendringer knyttet til tidligere perioders
pensjonsopptjening. Pensjonsforpliktelsen beregnes arlig av
en uavhengig aktuar ved bruk av en lineaer opptjeningsmetode.
Naverdien av de definerte ytelsene bestemmes ved & diskontere
estimerte fremtidige utbetalinger med en diskonteringsrente
som er fastsatt ut fra en 10-drs statsobligasjon med tillegg for &
ta hensyn til relevant lgpetid for forpliktelsene.

Endringer i pensjonsplanens ytelser resultatfgres eller inn-
tektsfores lgpende i resultatregnskapet, med mindre rettig-
hetene etter den nye pensjonsplanen er betinget av at arbeids-
takeren blir verende i tjeneste i en spesifisert tidsperiode
(opptjeningsperioden). I dette tilfellet amortiseres kostnaden
knyttet til endret ytelse lineaert over opptjeningsperioden.



Estimatavvik som skyldes ny informasjon eller endringer i de
aktuarmessige forutsetningene utover det storste av 10 prosent
av verdien av pensjonsmidlene eller 10 prosent av pensjonsfor-
pliktelsene, blir fort i resultatregnskapet over en periode som
tilsvarer arbeidstakernes forventede gjennomsnittlige reste-
rende tid til pensjonering.

Sluttvederlag er vederlag som blir betalt nar ansettelses-
forhold avsluttes av konsernet for det normale tidspunktet for
pensjonering eller ndr en ansatt frivillig aksepterer & slutte mot
et slikt vederlag. Konsernet regnskapsforer sluttvederlag nar
det beviselig er forpliktet til enten & avslutte arbeidsforholdet
til dagens arbeidstakere i henhold til en formell, detaljert plan
som konsernet ikke kan trekke tilbake, eller til & gi sluttve-
derlag som folge av et tilbud som er gitt for & oppfordre til fri-
villig avgang. Sluttvederlag som forfaller mer enn 12 méneder
etter balansedagen diskonteres til naverdi.

SKATT

Skattekostnaden for en periode bestdr av betalbar skatt og
utsatt skatt. Skatt blir resultatfert, bortsett fra nar den rela-
terer seg til poster som er fort direkte mot egenkapitalen. Hvis
det er tilfelle, blir skatten ogsa fort direkte mot egenkapitalen.

Det er beregnet utsatt skatt pé alle midlertidige forskjeller
mellom skattemessige og konsoliderte regnskapsmessige
verdier pd eiendeler og gjeld. Dersom utsatt skatt oppstdr ved
forste gangs balansefgring av en gjeld eller eiendel i en trans-
aksjon, som ikke er en foretaksintegrasjon, og som pa transak-
sjonstidspunktet verken pavirker regnskaps- eller skattemessig
resultat, blir den ikke balansefgrt. Utsatt skatt fastsettes ved
bruk av skattesatser og skattelover som er vedtatt eller i det alt
vesentlige er vedtatt pa balansedagen, og som antas a skulle
benyttes ndr den utsatte skattefordelen realiseres eller nir den
utsatte skatten gjores opp.

Utsatt skattefordel balansefores i den grad det er sannsynlig
at fremtidig skattbar inntekt vil foreligge, og at de midlertidige
forskjellene kan fratrekkes i denne inntekten.

Utsatt skatt beregnes i utgangspunktet ikke pa midlertidige
forskjeller fra investeringer i datterselskaper og tilknyttede sel-
skaper. Dette gjelder ikke ved tilfeller hvor konsernet ikke har
kontroll over tidspunktet for reversering av de midlertidige
forskjellene, og det er sannsynlig at de vil bli reversert i over-
skuelig fremtid. Det beregnes heller ikke en forpliktelse ved
utsatt skatt ved forstegangsinnregning av eiendeler eller for-
pliktelser ved kjop av datterselskaper som ikke er en virksom-
hetssammenslutning.

AVSETNINGER

Konsernet regnskapsferer avsetninger for innleiekontrakter og
rettslige krav nar det eksisterer en juridisk eller selvpélagt for-
pliktelse som fglge av tidligere hendelser, det er sannsynlig-
hetsovervekt for at forpliktelsen vil komme til oppgjer i form
av en overfgring av gkonomiske ressurser og forpliktelsens
storrelse kan estimeres med tilstrekkelig grad av palitelighet.
Det avsettes ikke for fremtidige driftstap.

I tilfeller hvor det foreligger flere forpliktelser av samme
natur, fastsettes sannsynligheten for at forpliktelsen vil komme
til oppgjor ved & vurdere gruppen under ett. Avsetning for
gruppen regnskapsfores selv om sannsynligheten for oppgjer
knyttet til gruppens enkeltelementer kan vere lav.

Avsetninger males til ndverdien av forventede utbetalinger
for & innfri forpliktelsen. Det benyttes en diskonteringssats for
skatt som reflekterer navaerende markedssituasjon. @kningen
i forpliktelsen som fglge av endret tidsverdi fores som finans-
kostnad.

INNTEKTSF@RING
Driftsinntekter bestdr av husleieinntekter og andre driftsinn-
tekter. Gevinst ved salg av eiendom presenteres for seg. I leie-
inntekter resultatfores virkelig verdi av vederlaget som mottas
for tjenester innenfor selskapets ordineere virksomhet. Leie-
inntektene er presentert netto etter fradrag for merverdiavgift,
rabatter og avslag. Felleskostnader blir balansefort sammen
med a-konto innbetalinger fra leietakerne og har séledes ingen
resultateffekt. Avregning av felleskostnader skjer etter balan-
sedagen.

Leieinntekter inntektsfores over utleieperioden. Inntekter
fra leiekontrakter som termineres inntektsfores pa det tids-
punktet leieforholdet opphorer.

UTBYTTE

Utbyttebetalinger til selskapets aksjoneerer klassifiseres som
gjeld fra og med det tidspunkt utbyttet er fastsatt av general-
forsamlingen.
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NOTE 3 - FINANSIELL RISIKOSTYRING

Alle belgp i MNOK

Konsernet er eksponert for ulike typer av finansiell risiko. Konsernets finanspolicy, som vedtas av styret i Entra Eiendom AS, danner rammeverk for den
finansielle styringen i konsernet Entra Eiendom, og definerer malsetninger, ansvar og fullmakter for handtering av finansiell risikostyring. Denne er tilpasset
virksomheten for gvrig, og er gjenstand for arlig revisjon. Det operative ansvaret for handtering av konsernets finansfunksjon er en sentral enhet i morsel-

skapet. Entras risikoeksponering skal vere begrenset, balansert og tilpasset mot konsernets gvrige virksomhet.

Likviditetsrisiko

Likviditetsrisiko defineres som den risiko som kan oppstd i selskapets anskaffelse av fremmedkapital og som kan medfere gkte kostnader. Konsernets strategi
for & handtere likviditetrisiko er & ha tilstrekkelig med likvider og tilgjengelige lanefasiliteter til enhver tid for & kunne innfri finansielle forpliktelser ved
forfall, bdde under normale og ekstraordinare omstendigheter, uten a risikere uakseptable tap eller pa bekostning av konsernets rykte. Konsernet soker &
begrense likviditetsrisiko ved & diversifisere kapitalkildene pa bdde bank- og kapitalmarkedet, og mellom flere langivere. Det er inngdtt avtaler om flere lang-

siktige kredittfasiliteter, som er beskrevet nedenfor. Vektet gjenvaerende lgpetid pa konsernets 1an og finansieringsrammer var 5,6 &r per 31.12.2009 (6,2 &r).

Konsernet utsteder sertifikater i markedet som en del av konsernets lgpende og langsiktige finansiering. Sertifikater har per definisjon lgpetid p& maksimalt
12 méneder og er derfor klassifisert som kortsiktig gjeld. Som en sikring mot likviditetsrisiko knyttet til sertifikatlanene, har selskapet etablert back stop fasi-
liteter pa tilsammen NOK 1,7 mrd. (NOK 1,7 mrd.) hos konsernets bankforbindelser. Disse fasiliteter sikrer refinansiering dersom det oppstér en situasjon
hvor sertifikatmarkedet er lite attraktivt eller det ikke er tilgjengelig likviditet blant investorene. Iht. konsernets finanspolicy skal etablerte back stop fasili-

teter til enhver tid dekke sertifikatgjeld som forfaller de neste seks méneder.

Forfallsoversikt over finansielle forpliktelser

31.12.2009 GJENVARENDE PERIODE

Under 3 mnd 4-12 mnd 1-2 ar 2-43ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over10ar Totalt
Rentebarende banklan
- hovedstol - 150,0 500,0 2600,0 - 1200,0 - 620,0 5070,0
- estimerte renter 32,4 G55 125,8 200,5 92,3 60,7 29,2 94,4 730,8
Obligasjoner
- hovedstol = 1108,0 = 670,0 1425,0 = 325,0 1100,0 4628,0
- estimerte renter 6,4 180,1 157,4 2874 198,8 137,7 137,7 559,0 1 664,5
Sertifikatlan
- hovedstol 1135,0 1 050,0 - - - - - - 2185,0
- estimerte renter 40,4 31,5 - - - - - - 71,9
Finansielle instrumenter
- rentederivater - estimert rente 99,5 117,9 223,3 408,6 290,5 192,5 94,0 -54,2 13721
Leverandorgjeld 212,4 - - - - - - - 212,4
Andre finansielle forpliktelser 90,5 - - - - - - - 90,5
Totalt 1616,5 2733,0 1006,5 4 166,5 2 006,5 1591,0 585,9 2319,3 16 025,1
31.12.2008 GJENVARENDE PERIODE

Under 3 mnd 4-12 mnd 1-2 ar 2-43ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over10ar Totalt
Rentebarende bankldn
- hovedstol 200,0 12070 120,0 2 100,0 1500,0 1200,0 - 620,0 6 947,0
- estimerte renter 115,2 326,8 360,1 581,3 324,7 219,1 74,2 281,5 22829
Obligasjoner
- hovedstol - - 1600,0 670,0 - - - 1100,0 3370,0
- estimerte renter 9,9 131,9 1221 156,6 101,6 101,6 101,6 609,8 1335,2
Sertifikatlin
- hovedstol 850,0 320,0 - - - - - - 1170,0
- estimerte renter 46,8 229 = = = = - - 69,7
Finansielle instrumenter
- rentederivater - estimert rente -7,8 -19,0 -31,9 -27,1 3,2 21,5 241 120,5 83,6
Leverandorgjeld 172,3 - - - - - - - 172,3
Andre finansielle forpliktelser 196,3 - - - - - - - 196,3
Totalt 1582,7 1989,7 2170,3 3480,8 1929,6 1542,3 199,9 2731,8 15 627,1
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Tabellen baserer seg pa udiskonterte kontraktuelle kontantstrgmmer. Forfallsanalyse er satt opp basert pé tidligste mulige innlgsning for de instrumentene

hvor motparten har valgmuligheter i forhold til innlgsningstidspunkt.
Estimerte rentekostnader er basert pa den lgpende rentesats for det enkelte l&n/instrument per balansedagen.

For a handtere konsernets likviditetsrisiko, har konsernet tilgjengelige ubenyttede trekkrettigheter hos norske og internasjonale banker, samt tilgjengelige

likvide instrumenter.

Ubenyttede trekkrettigheter

31.12.2009 L@OPETID

Under3mnd  4-12 mnd 1-2ar 2-4 ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over10ar Totalt
Entra Eiendom AS = = 1400,0 2 035,0 500,0 1000,0 4 935,0
Datterselskaper - - - - - - 30,0 30,0
Sum ubenyttete trekkfasiliteter = = 1400,0 2035,0 = 500,0 1000,0 30,0 4 965,0
31.12.2008 L@PETID

Under3mnd  4-12 mnd 1-2ar 2-4ar 4-6 ar 6-8ar 8-10ar Over10ar Totalt
Entra Eiendom AS - - 500,0 1250,0 - 1300,0 - 3050,0
Datterselskaper - - - 103,0 - - 30,0 133,0
Sum ubenyttete trekkfasiliteter - - - 603,0 1250,0 - 1300,0 30,0 3183,0

Konsernet hadde per 31.12.2009 frie likvide midler pA MNOK 198,7 (MNOK 196,0). Se note 15.

Renterisiko

Renterisiko oppstar i forbindelse med at laneportefoljens eksponeringer i rentebinding blir pavirket i takt med forandringer i pengemarkedsrentene. Entra
Eiendom har naturlig en betydelig okonomisk risiko knyttet til utviklingen i det generelle rentenivaet i norske kroner. Formalet med konsernets styring
av renterisiko er & redusere rentekostnadene og pa samme tid holde volatiliteten pa fremtidige rentebetalinger innenfor akseptable rammer. En betydelig
andel av konsernets gjeld er sikret med fastrente (69 prosent) som fremgar av tabellen nedenfor. Konsernet benytter ulike derivatinstrumenter for 4 til-
passe portefgljen til den valgte rentebinding. Valg av struktur for konsernets rentebinding skal skje i samsvar med rammeverket i finanspolicyen. Policyen
gir retningslinjer for valg av rentebindingsprofil basert pa en vurdering av virksomhetens finansielle styrke og mulighet til & generere langsiktig stabil kon-
tantstrom. Entra har etablert et eget renterdd som har som primeeroppgave 4 gi rad om selskapets renterisiko. Entra regnskapsforer ikke sikringsrelasjonen

som sikring.

Per 31.12.2009 var vektet gjennomsnittlig durasjon 4,2 &r (4,5 ar). Gjennomsnittlig linerente i portefpljen var pa det samme tidspunktet 5,2 prosent (5,8

prosent).

Selskapets forfallsstruktur for renteeksponeringen

Per 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2013 31.12.2015 31.12.2017 31.12.2019 31.12.2019+ Sum
Lopetid Opptil 1 ar 1-2 ar 2-4 ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10 ar Over 10 &r

Andel 31 % 5% 15 % 14 % 12 % 11 % 11 % 100 %
Bel(ap 3743,0 620,0 1790,0 1700,0 1370,0 1300,0 1 360,0 11 883,0
Per 31.12.2008 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2012 31.12.2014 31.12.2016 31.12.2018 31.12.2018+ Sum
Lopetid Opptil 1 ar 1-2 ar 2-4ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10 ar Over 10 ar

Andel 29 % 9 % 12 % 12 % 23 % 7% 8 % 100 %
Belgp 3287,0 1070,0 1410,0 1390,0 2620,0 750,0 960,0 11 487,0
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Sensitivitetsanalyse markedsrenter

Tabellen nedenfor viser den totale virkningen pa konsernets finanskostnader av et parallelt skift i markedsrenter for norske kroner med +/- 1 prosent-
poeng, regnet utfra konsernets portefglje av 1dn og rentederivater pa balansedagen. Tall for endring i virkelig verdi pé ldn og derivater reflekterer hvordan
markedsverdien av portefgljen pd balansetidspunktet ville vaert dersom rentekurven hadde vart 1 prosentpoeng hoyere eller lavere, basert pa en ned-

diskontering av fremtidige kontantstrommer knyttet til de ulike instrumentene.

31.12.2009

Sum endring i

Endring i konsernets

Endring virkelig verdi lan

finanskostnader* rentekostnad (arlig) og derivater (far skatt)
Markedsrenter gker med 1 %-poeng 388,5 34,3 422,8
Markedsrenter faller med 1 %-poeng -438,5 34,3 -472,8

31.12.2008

Sum endring i

Endring i konsernets

Endring virkelig verdi lan

finanskostnader* rentekostnad (arlig) og derivater (for skatt)
Markedsrenter gker med 1 %-poeng 570,0 31,0 601,0
Markedsrenter faller med 1 %-poeng -659,0 31,0 -690,0
* Et positivt tall uttrykker en reduksjon i finanskostnader, eventuelt en positiv verdiendring pé lan og derivater.
Nokkeltall knyttet til konsernets finansielle instrumenter 2009 2008
Nominell verdi av rentederivater pa balansedagen** 15550,0 12 110,0
hvorav
- Fast til flytende swapper** 3710,0 2410,0
- Flytende til flytende swapper 1500,0 400,0
- Flytende til fast swapper 7150,0 6 050,0
- Terminer (avtaler med fremtidig start) 500,0 -
- Opsjoner eller opsjonsrelaterte produkter 2690,0 3250,0

Intervall faste rentesatser

Fra 2,710 % til 6,195 %

Fra 2,975 % til 6,195 %

Flytende rente basis NIBOR NIBOR
Snitt fastrente ekskl. kontrakter med fremtidig start 5,20 % 5,08 %
Snitt fastrente inkl. kontrakter med fremtidig start 5,34 % 5,05 %
Virkelig verdi av derivater pa balansedagen 6291 792,0
Endring i virkelig verdi av bankldn gjennom dret*** -147,6 257,3
Endring i virkelig verdi av obligasjonslan gjennom &ret 101,0 -162,8
Endring i virkelig verdi av rentederivater gjennom aret 162,8 -471,9
Endring virkelig verdi gvrige poster -1,0 1.1
Gebyrer ldneopptrekk -25,2 -
Sum endring virkelig verdi finansielle instrumenter 89,9 -376,3

** Inkludert i volum for renteswapper (rentebytteavtaler) er MNOK 3 710 (MNOK 2 410) som er swapper knyttet til konsernets utstedte fastrenteobli-
gasjoner. Slike obligasjoner swappes til flytende rente for & sikre fleksibilitet til & styre konsernets rentebinding uavhengig av selve obligasjonslanene.
Reelt volum som benyttes til rentebinding er derfor MNOK 11 840 (MNOK 9 700). Av dette er MNOK 8 650 (MNOK 6 450) rene renteswapper, mens
MNOK 2 690 (MNOK 3 250) er renteopsjoner eller opsjonsrelaterte produkter. Opsjonsrelaterte produkter er benyttet for enten a legge et tak pd deler
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av selskapets fremtidige rentekostnader, eller & redusere lgpende rente i portefgljen ved & utstede opsjoner innenfor en begrenset risiko for selskapet. De
fleste opsjonsrelaterte avtalene er vanlige renteswaper der banken har en opsjon pé a forlenge forfallsdatoen pa kontraktene.

*#* Marginer pd banklan er inkludert i markedsverdiberegninger for 2009. De inngétte rentemarginer pa bankldn er vurdert 4 ligge under det antatte mar-
kedsmessige niva for banklan med tilsvarende lopetid og kredittrisiko pa balansetidspunktet. Differansen mellom avtalte rentemarginer og nivaet i markedet
er neddiskontert over lanets lgpetid. Dette gir lavere markedsverdi av gjelden. Men den positive verdien av gunstige bankldn som reduserte markedsverdi
pa gjeld i 2008 har avtatt i 2009. Markedsverdiene av banklan var i 2008 MNOK 147,6 lavere, noe som isolert sett gker gjelden med MNOK 147,6 i 2009.

Valutarisiko
Valutarisiko defineres som negativ pavirkning pa konsernets finansielle gjeld eller eiendeler som fglge av forandringer i valutakurser. Entra Eiendoms virk-
somhet er kun basert/eksponert i norske kroner. Konsernet skal derfor ikke péta seg direkte valutarisiko. Alle eventuelle ldn og tilhgrende rentebetalinger

i utenlandsk valuta skal sikres fullt ut for resultat-, kontantstrgms- og balanseeffekter. Entra Eiendom AS hadde per 31.12.2009 ingen valutaeksponering.

Kreditt- og motpartsrisiko

Kreditt- og motpartsrisiko omfatter risikoen for at en motpart ikke oppfyller sine forpliktelser.
Ved avtaler om derivatinstrumenter skal slik risiko mot finansielle motparter begrenses gjennom bruk av ISDA-avtaler.

Nar det gjelder leiekontrakter skjer inngéelse av nye forretninger etter en vurdering av den enkelte motparts kredittverdighet. Eventuell manglende kre-
dittverdighet skal kompenseres ved at det eventuelt kreves garantistillelse knyttet til de aktuelle forhold. Inntektsgrunnlaget er i stor grad basert pd lang-
siktige kontrakter med solide leietakere. Andelen offentlige leietakere i konsernets eiendomsportefolje utgjorde 80 prosent per 31.12.2009. Dette er en
reduksjon pa to prosentpoeng fra 2008, som skyldes at private leietakere har erstattet offentlige som har flyttet ut av eksisterende eiendomsmasse, samt at

nyervervede eiendommer har et storre innslag av private leietakere.

Soliditet

Konsernet har lagt opp til en forsiktig finanspolitikk med en betryggende egenkapitalandel. Hovedformalet for konsernets styring av kapitalstrukturen er
4 sikre at konsernet opprettholder en god kredittrating og dermed rimelige lénebetingelser hos ldngivere, som star i et rimelig forhold til den virksomhet
som drives. Gjennom & sgrge for gode forholdstall knyttet til egenkapital og gjeld vil konsernet stgtte den virksomhet som drives, og dermed maksimere
verdien av konsernets aksjer. Konsernet styrer sin kapitalstruktur og gjor nedvendige endringer i den basert pa en lgpende vurdering av de pkonomiske

forhold virksomheten drives under, og de utsikter man ser pa kort og mellomlang sikt.
Konsernet har som malsetning & ha en egenkapitalandel som sikrer finansiell fleksibilitet gjennom konjunktursykelen.

Konsernet har covenants i sine laneavtaler som stiller krav til soliditet.
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NOTE 3-1- KATEGORIER AV FINANSIELLE INSTRUMENTER

31.12.2009 Utldn og| Finansielle| Finansielle Sum Finansielle Finansielle Sum
fordringer| eiendeler| eiendeler forpliktelser til virkelig | forpliktelser
tilgjengelig| til virkelig verdi over resultatet | til amortisert
forsalg| verdiover KOs
resultatet
Holdt for Holdt for | @remerket ved
omsetning omsetning ~ ferstegangs
innregning
Eiendeler Forpliktelser
Finansielle investeringer
- aksjer 0,6 0,6 Rentebarende langsiktig gjeld 8171,6 26,3| 81979
- pengemarkedsfond - Rentebarende kortsiktig gjeld 3446,3 3446,3
- andre finansielle fordringer 379,0 379,0 Derivater 629,1 629,1
Kundefordringer 21,5 21,5 Leverandergjeld 212,4 212,4
Andre kortsiktige fordringer 38,4 38,4 Annen kort gjeld 220,4 220,4
Kontanter og kontantekvivalenter | 229,8 229,8
Sum finansielle eiendeler 668,7 0,6 669,3 Sum finansielle forpliktelser 11 6179 459,0 |12 706,0
31.12.2008 Utldn og| Finansielle| Finansielle Sum Finansielle Finansielle Sum
fordringer| eiendeler| eiendeler forpliktelser til virkelig ‘forplikt.elser
tilgjengelig| til virkelig verdi over resultatet | til amortisert
forsalg| verdiover KOs
resultatet
Holdt for Holdt for | @remerket ved
omsetning omsetning fqrstegan_gs
innregning
Eiendeler Forpliktelser
Finansielle investeringer
- aksjer 6,0 6,0 Rentebzrende langsiktig gjeld 8690,6 36,4| 87270
- pengemarkedsfond 23,6 23,6 Rentebaerende kortsiktig gjeld 2 364,7 2364,7
- andre finansielle fordringer 167,7 167,7 Derivater 792,0 792,0
Kundefordringer 46,6 46,6 Leverandergjeld 172,3 172,3
Andre kortsiktige fordringer -156,4 -156,4 Annen kort gjeld 364,5 364,5
Kontanter og kontantekvivalenter | 180,5 180,5
Sum finansielle eiendeler 238,4 6,0 23,6| 268,0 Sum finansielle forpliktelser | 792,0| 11 055,2 573,112 420,3
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NOTE 3-2 - OPPLYSNING OM VIRKELIG VERDI

Virkelig verdi for bankgjeld er beregnet med utgangspunkt i forskjell mellom kontraktuelle kontantstrommer og kontantstremmer beregnet ut fra kreditt-
spread i markedet pa balansedagen. Anslag pé spread er innhentet fra tre ulike banker.

Virkelig verdi av obligasjonsgjeld er fastsatt lik kurser pa notert obligasjonsgjeld.

Virkelig verdi av sertifikatlén er vurdert til & veere lik nominell verdi pa grunn av kort tid til forfall.

Konsernet benytter folgende hierarki for & fastsld og opplyse om virkelig verdi for finansielle instrumenter basert pa verdsettelsesteknikk:
Niva 1: Kvoterte (ujusterte) priser i aktive markeder for identiske eiendeler og forpliktelser.

Niva 2: Andre teknikker hvor alle parametre som har vesentlig pavirkning pa fastsettelsen av virkelig verdi, er observerbare enten direkte eller indirekte.

Nivd 3: Verdsettelsesteknikker som benytter parametre som har vesentlig pavirkning pa verdsettelsen men som ikke er observerbare.

Finansielle eiendeler malt til virkelig verdi 31.12.2009 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

- Egenkapitalinstrumenter 0,6 0,6
Sum 0,6 0,6
Finansielle forpliktelser malt til virkelig verdi 31.12.2009 Niva 1 Niva 2 Niva 3

Finansielle forpliktelser malt til virkelig
verdi med verdiendring over resultat

- Derivater 621,4 621,4
- Banklén 4 960,4 4 960,4
- Obligasjoner 4472,5 4 472,5
- Sertifikater 2185,0 2185,0
Sum 12 239,2 7 278,9 4960,4

Avstemming av virkelig verdi i niva 3 fra inngaende balanse til utgdende balanse

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg Finansielle forpliktelser til virkelig verdi over resultatet

Holdt for omsetning @remerket ved ferstegangs innregning

Inngdende balanse 6,0 6 369,7

Endring i finansiell forpliktelse

- herav resultatfort verdiendring finansielle instrumenter 147,6

Kjop/opptrekk 843,0

Salg/nedbetaling -5,4 -2 400,0

Utgaende balanse 0,6 4960,4

Finansielle forpliktelser til virkelig verdi over resultatet i nivd 3 bestdr av banklén. Endring i virkelig verdi skyldes i hovedsak kredittmarkedsutviklingen

gjennom aret. Markedsmessige kredittmarginer for konsernets bankfinansiering har falt i 2009. Denne utviklingen bidrar til & gke konsernets forpliktelser.
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NOTE 3-3 - FINANSPOSTER

2009 2008
Renteinntekter 20,9 27,7
Annen finansinntekt 1,3 5,5
Sum rente- og annen finansinntekt 22,2 33,2
Rentekostnader 607,6 632,1
- herav aktiverte lanekostnader -30,9 73,8
Andre finanskostnader 7.9 9,1
Sum rente- og annen finansinntekt 584,6 567,4
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NOTE 4 - VIKTIGE REGNSKAPSESTIMATER OG
SKJONNSMESSIGE VURDERINGER

Virkelig verdi pd investeringseiendommer

Investeringseiendommer vurderes til virkelig verdi basert pa eksterne og uavhengige verdivurderinger.

Det foretas verdivurderinger av alle eiendommene hvert kvartal av to eksterne verdivurderere. Verdifastsettelse per 31.12.2009 ble foretatt av Akershus
Eiendom AS og DTZ Realkapital Verdivurdering AS. Hovedsakelig benyttes kontantstremsmetoden i verdsettelsen hvor fremtidig kontantstrgm neddis-
konteres over en analyseperiode basert pa en vurdert diskonteringsfaktor og tillegges en terminalverdi ved analyseperiodens slutt. Fremtidig kontantstrom
beregnes av kontantstrom fra inngétte leiekontrakter samt fremtidig kontantstrem basert pa en forventet markedsleie. Virkelig verdi pa investeringsei-
endommen pavirkes séledes hovedsakelig av forventet markedsleie, diskonteringsfaktor og inflasjon. Markedsleie for den enkelte eiendom vurderes pé
basis av eiendommens lokalisering, standard og sammenlignbare transaksjoner i omradet. Diskonteringsfaktoren som benyttes i kontantstromsmodellen
baseres i hovedsak pa en vurdering av den enkelte leietakers soliditet og klassifisering. Vurdering av inflasjon tar utgangspunkt i konsensus fra bankene og
offentlig statistikkbyra.

I forbindelse med verdivurderingene mottar verdivurdererne komplett oversikt over alle leiekontraktene pd eiendommene, areallister og oversikter over
ledige lokaler p& den enkelte eiendom, samt oppdatert informasjon i alle pdgéende prosjekter. I tillegg foretas det lopende muntlig og skriftlig avklaringer
av eventuelle uklare forhold knyttet til eiendommene/prosjektene og leiekontraktene. For endelig levering gjennomfores det interne kontroller for & sikre

at all relevant informasjon er inkludert i verdivurderingnene.

Verdivurdererne foretar sine verdivurderinger basert pa den mottatte informasjonen, og gjor sine vurderinger av forventet utvikling i markedsleie, yield,
inflasjon og andre relevante parametre. Det foretas vurdering av hver enkelt eiendoms markedsposisjon, av leieinntektene (hvordan kontraktsleiene er i
forhold til markedsleiene), niva pd eierkostnader, det gjores anslag pa forventet ledighet fremover og anslag pa behov for leietakertilpasninger og oppgra-
deringer. I tillegg vurderes kontraktenes gjenverende lopetid med hensyn pé risiko, og eventuelle serskilte forhold i kontraktene vurderes. Videre vurderes

hver enkelt eiendom opp mot nylig omsatte eiendommer i samme segment (beliggenhet, type eiendom, leietakersammensetning etc.).

Tabellen nedenfor viser i hvor stor grad eiendomsportefgljens verdi pavirkes av endring i inflasjon, markedsleie, diskonteringsatser (renter) og exityield

(markedsyield), under forutsetning av at alle andre faktorer er uendret.

Endringsvariabel Endring i % Verdiendring*

(MNOK)
Inflasjon +0,1 % 203,0
Markedsleie +10% 1417,0
Diskonteringsatser +0,25 % -414,0
Exit yield +0,25% -282,0

* Beregninger foretatt av DTZ Realkapital Verdivurdering AS i forbindelse med verdivurderingene per 31.12.2009.
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NOTE 5 -SEGMENTINFORMASJON

Alle belgp i MNOK

Driftssegmentene identifiseres basert pa den rapportering konsernledelsen bruker nar de gjor vurderinger av prestasjoner og lonnsomhet pa et strategisk
nivé. Ledelsens oppfolging er basert pa regnskap etter regnskapsloven og god regnskapsskikk i Norge.

Segmentert driftsresultat

01.01.2009 - 31.12.2009 Dstlandet Serlandet  Vestlandet Midt- og Sentraladm/ Totalt IFRS- Totalt

Nord-Norge prosjekt- effekter IFRS

utvikling

Leieinntekter 1035,7 137,8 1371 142,0 -0,1 1452,6 - 1452,6
Andre driftsinntekter 221,3 1,8 415 2/ - 230,1 92,3 322,3
Sum driftsinntekter 12570 139,6 141,7 144,4 -0,1 1682,6 92,3 17749
Gevinst/Tap fra salg av eilendommer 62,7 1,2 - -5,8 -0,2 579 -58,4 -0,5
Vedlikehold 52,4 8,5 11,9 4,2 - 77,0 17,7 59,3
Andre driftskostnader 345,1 11,0 19,0 24,2 147,4 546,6 74,3 620,9
Ordinare avskrivninger 187,6 26,8 18,9 29,1 6,4 268,8 -259,1 9,7
Sum driftskostnader 585,1 46,4 49,7 57,5 153,8 892,5 -202,4 690,0
Driftsresultat 734,5 94,4 91,9 81,2 -154,0 848,1 236,3 1084,3

Nedskrivning anlegg under utfgrelse

Rente og annen finansinntekt = - = = 22,2 22,2 = 22,2
Rente og annen finanskostnad - - - - -595,1 -595,1 12,4 -582,7
Netto ﬁnansposter - - - - -5729 -572,9 12,4 -560,5

Andel resultat i tilknyttede selskaper og
felleskontrollert virksomhet - - - - 30,4 30,4 -12,6 17,8

Forvaltningsresultat 734,5 94,4 91,9 81,2 -696,5 305,6 234,2 541,6

Nedskrivning anlegg under utfgrelse

Verdiendring investeringseiendommer - - - - - - 405,9 405,9
Verdiendring finansielle instrumenter - - - - - - 89,9 89,9
Resultat for skattekostnad 734,5 94,4 91,9 81,2 -696,5 305,6 730,1 10375

Annen informasjon:
Investeringer i perioden (kostpris) 519,3 18,2 204,6 139,8 - 881,8 - 881,8
Salg av eiendom i perioden (salgspris) 95,0 14,6 - - 8,6 118,2 - 118,2
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01.01.2008 - 31.12.2008 @stlandet Sogrlandet  Vestlandet Midt-og Sentraladm/ Totalt IFRS- Totalt
Nord-Norge prosjekt- effekter IFRS
utvikling
Leieinntekter 918,2 136,8 118,9 123,5 12975 - 12975
Andre driftsinntekter 1191 1,8 5,2 24 128,5 45,2 53,4
Sum driftsinntekter 10373 138,6 124,1 125,9 = 1426,0 -75,2 1350,8
Gevinst/Tap fra salg av eiendommer - 22,0 - - 22,0 -19,7 2,3
Vedlikehold 441 6,6 10,9 6,4 0,3 68,3 -11,5 56,8
Andre driftskostnader 227,0 12,6 33,2 22,0 127,5 422,3 -81,0 341,3
Ordinzre avskrivninger 163,3 26,3 11,7 44,0 71 252,4 -243,0 9,4
Sum driftskostnader 434,4 45,5 55,8 72,4 134,8 743,0 -335,5 407,5
Driftsresultat 603,0 115,1 68,3 53,5 -134,8 705,1 240,6 945,6
Nedskrivning anlegg under utforelse
Rente og annen finansinntekt - - - 33,2 33,2 - 33,2
Rente og annen finanskostnad E - - -567,2 -567,2 -0,2 -567,4
Netto finansposter - - - -534,0 -534,0 -0,2 -534,3
Andel resultat i tilknyttede selskaper og
felleskontrollert virksomhet - - - -8,3 -8,3 12,8 4,5
Forvaltningsresultat 603,0 115,1 68,3 53,5 -677,2 162,7 253,2 415,9
Nedskrivning anlegg under utfgrelse - - - - - -369,8 -369,8
Verdiendring investeringseiendommer - - - - - -3491,8 -3491,8
Verdiendring finansielle instrumenter - - - - - -376,3 -376,3
Resultat for skattekostnad 603,0 115,1 68,3 53,5 -677,2 162,7 -3984,8 -3822,0
Annen informasjon:
Investeringer i perioden (kostpris) 1044,6 22,9 154,3 209,8 = 1431,6 - 14316
Salg av eiendom i perioden (salgspris) - 102,7 - - 102,7 - 102,7

Forklaring til forskjeller mellom NGAAP og IFRS 2009 og 2008
MNOK 92,3 (MNOK -75,2) som forskjell mellom NGAAP og IFRS under andre driftsinntekter, relaterer seg til inntekt fra solgte boliger i datterselskapet
Optimo. Etter NGAAP skjer inntektsforingen etter lopende avregningsmetode. Etter IFRS skjer inntektsforingen forst ved overlevering.

Etter NGAAP resultatfores prosjektrelaterte vedlikeholdskostnader relatert til investeringseiendommer. Da disse vedlikeholdskostnadene hensyntas i
beregningen av virkelig verdi etter IFRS, reduseres vedlikeholdskostnadene med MNOK 17,7 (MNOK 11,5).

Etter IFRS, avskrives ikke investeringseiendom eller prosjekteiendom. Reverseringen av avskrivninger pd MNOK 259,1 (MNOK 243,0) er regnskapsforte

avskrivninger etter NGAAP for nevnte eiendomsgruppe.
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Segmentert balansefgrt verdi investeringseiendommer, anlegg under utfarelse og eierbenyttet eiendom

Per 31.12.2009 @stlandet Sorlandet Vestlandet Midt- og Sentraladm./ Totalt
Nord-Norge prosjekt-
utvikling
Investeringseiendommer 14 425,4 1438,0 1808,6 2079,0 - 19 751,0
Investeringseiendommer holdt for salg 120,0 280,0 - 4,6 - 404,7
Anlegg under utforelse - - - - -
Eierbenyttet eiendom - 2,9 - - 3,6 6,5
Totalt 14 545,4 17209 1808,6 2083,6 3,6 20 162,1
Per 31.12.2008 Dstlandet Sorlandet Vestlandet Midt- og Sentraladm./ Totalt
Nord-Norge prosjekt-
utvikling
Investeringseiendommer 12 953,6 16274 1557,0 13949 - 17 532,9
Anlegg under utfgrelse 1028,2 = = 378,7 - 1406,9
Eierbenyttet eiendom - 3,0 - - 13,5 16,5
Totalt 13981,8 1630,4 1557,0 1773,6 13,5 18 956,3

NOTE 6 -VESENTLIGE TRANSAKSJONER

Det har ikke skjedd vesentlige transaksjoner i 2009. Det vises imidlertid til note 26.
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NOTE 7 - IMMATERIELLE EIENDELER

Alle belgp i MNOK

2009 Goodwill Opsjoner Andre immaterielle Sum immaterielle

eiendeler eiendeler
Inngéende balanse 01.01.2009 15,7 3.8 17,8 37,3
Tilgang 3,2 3,2
Avgang -0,3 -0,3
Anskaffelseskost 31.12.2009 15,7 3,5 21,0 40,3
Inngéende balanse 01.01.2009 14,0 14,0
Avskrivninger 3,6 3,6
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2009 17,6 17,6
Balansefort verdi 31.12.2009 15,7 3,5 3,5 22,7

Goodwill relaterer seg i sin helhet til kjop av aksjer i Optimo AS. Andre immaterielle eiendeler relaterer seg til aktiverte IT-investeringer.

Forventet gkonomisk levetid 58r

Avskrivningsplan Linear

En endring innenfor et rimelig mulighetsomrade av de vesentligste forutsetningene lagt til grunn i nedskrivningsvurderingen av goodwill, vil ikke medfore

at gjenvinnbart belgp er lavere enn balansefert verdi av goodwill.

2008 Goodwill Opsjoner Andre immaterielle Sum immaterielle
eiendeler eiendeler
Inngéende balanse 01.01.2008 15,7 - 16,9 32,6
Reklassifisering - 3,8 2,3 6,1
Avgang = - -1,4 -1,4
Anskaffelseskost 31.12.2008 15,7 3,8 17,8 37,3
Inngaende balanse 01.01.2008 > - 11,1 11
Avskrivninger - - 4,2 4,2
Avgang - - -1,4 -1,4
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2008 = - 14,0 14,0
Balansefert verdi 31.12.2008 15,7 3,8 3,9 23,4
Forventet gkonomisk levetid 5 &r
Avskrivningsplan Lineeer
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NOTE 8 - INVESTERINGSEIENDOMMER

Alle belgp i MNOK

Verdi investeringseiendommer 2009 2008
Inngdende balanse 01.01. 17 532,9 19 503,0
Tilgang 01.01.2009 som folge av prinsippendring IAS 40 1406,9
Anlegg under utforelse til virkelig verdi 113,5
Resultatfort netto endring i virkelig verdi 292,4 -3491,8
Verdiendring investeringseiendom 405,9 -3491,8

@vrige bevegelser

Tilgang ved kjop

Tilgang ved pakostninger* 891,7 4429
Aktiverte lanekostnader 30,9 35,1
Avgang ved salg -99,0 -97,0
Reklassifisering** -13,6

Tilgang fra anlegg under utforelse - 1140,6
Utgdende balanse 31.12.%%* 20 155,6 17 532,9
Hvorav investeringseiendom holdt for salg 404,7

Investeringseiendom 19 751,0 17 532,9

* Tilgang ved pakostninger for investeringseiendom under utvikling utgjor MNOK 345,1 (MNOK 174.9).

** Reklassifiseringen i 2009 har skjedd mellom investeringseiendom og boliger i egenregi for salg (varelager).

*#* Investeringseiendom under utvikling har per balansedagen en bokfert verdi pA MNOK 1 273,3 (MNOK 514,3).

Investeringseiendom holdt for salg bestédr av 17 investeringseiendommer der salgsprosess per balansedagen er pdbegynt, men ikke avsluttet. For seks av
eiendommene foreligger bud/aksept per 31.12.2009, uten at risiko er gatt over til kjoper. Forutsatt akseptable bud, forventes eiendommene solgt innen 12

maneder. Det er ikke identifisert nedskrivningsbehov i forbindelse med omklassifisering til investeringseiendom holdt for salg.

For informasjon vedrgrende vurdering og virkelig verdi beregning av investeringseiendom, se note 4.

NOTE 9 - BOLIGER | EGENREGI FOR SALG

Datterselskapet Optimo har igangsatt bygging av boliger i egenregi for salg. Inntil boligene er ferdigstilt og overlevert kjoper, behandles de som varelager.
Total balansefort verdi per 31.12.2009 er MNOK 104,3 (MNOK 236,9).

90 ENTRA ARSRAPPORT 2009



NOTE 10 - ANDRE VARIGE DRIFTSMIDLER

Alle belgp i MNOK

2009 Anlegg Eierbenyttet Andre Sum andre
under utfarelse* eiendom driftsmidler varige driftsmidler
Anskaffelseskost 01.01.2009 1776,7 17,4 39,2 18332
Tilgang 5,2 5,2
Aktiverte l&nekostnader
Avgang -9,8 -0,3 -10,1
Prinsippendring IAS 40 -1776,7 -1776,7
Anskaffelseskost 31.12.2009 7,5 44,1 51,7
Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2009 369,8 0,8 16,8 3874
Avskrivninger 0,3 55) 6,1
Nedskrivninger
Avgang -0,2 -0,2
Prinsippendring IAS 40 -369,8 -369,8
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2009 11 22,4 23,5
Balansefort verdi 31.12.2009 - 6,5 21,7 28,1
Forventet gkonomisk levetid 20-50 ar 1-5 &r
Avskrivningsplan Lineaer Lineeer
* Anlegg under utfgrelse er i sin helhet overfort til investeringseiendom i 2009 som folge av regelendring i IAS 40.
2008 Anlegg Eierbenyttet Andre Sum andre
under utfarelse* eiendom driftsmidler varige driftsmidler
Anskaffelseskost 01.01.2008 19334 17,4 38,4 19891
Tilgang 945,3 11 946,4
Aktiverte l&nekostnader 38,7 38,7
Avgang -1 140,6 -0,4 -1 141,0
Anskaffelseskost 31.12.2008 1776,7 17,4 39,2 1833,2
Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2008 0,6 12,2 12,7
Avskrivninger 0,3 4,6 4,9
Nedskrivninger 369,8 369,8
Avgang
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2008 369,8 0,8 16,8 387,4
Balansefort verdi 31.12.2008 1406,9 16,5 22,4 1445,8
Forventet gkonomisk levetid 20-50 &r 1-5 &r
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer

*12008 ble anlegg under utfgrelse nedskrevet med MNOK 369,8 og ble klassifisert pa egen linje i resultatregnskapet som nedskrivning anlegg under utforelse.
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NOTE 11 - DATTERSELSKAP

Datterselskap Anskaffelsestidspunkt Forretningskontor Eierandel/stemmerett
Oslo Z AS 20.09.2000 OsLO 100 %
Biskop Gunnerusgt. 14 AS 26.03.2001 0OSLO 100 %
Universitetsgaten 2 AS 03.09.2001 0SLO 100 %
Kunnskapsveien 55 AS 17.12.2001 0SsLO 100 %
Entra Kultur 1 AS 28.02.2002 OsLO 100 %
Kristian Augustsgate 23 AS 01.02.2003 OSLO 100 %
Nonnen Utbygging AS 10.02.2003 0SLO 100 %
Langkaia 1AS 21.11.2003 OSLO 100 %
Kjorboparken AS 21.12.2005 0OSLO 100 %
Bispen AS 24.10.2007 OSLO 100 %
Pilestredet 28 AS 07.05.2008 0OSLO 100 %
Hagegaten 24 AS 01.10.2008 0SLO 100 %
Papirbredden Eiendom AS 10.01.2005 0SLO 60 %
Brattgrkaia AS 31.01.2006 OSLO 52 %
Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS 04.07.2005 KRISTIANSAND 51 %
Optimo AS 02.10.2006 OSLO 51 %
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NOTE 12 - FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET OG
TILKNYTTEDE SELSKAPER

Alle belgp i MNOK

31.12.2009 Anskaffelses- Forretnings- Eierandel/ Balansefort Andel av
tidspunkt kontor stemmerett verdi resultat

Felleskontrollert virksomhet

UP Entra AS 31.12.2003 HAMAR 50 % 103,6 0,1
Oslo S. Utvikling AS 01.07.2004 0OSLO 33,3% 164,8 26,5
Tilknyttet selskap
KrambugataSAS 31.12.2003 TRONDHEIM 45,00 % 29,8 -8,6
Ullandhaug Energi AS 07.07.2009 STAVANGER 44,00 % 5,1 -0,1
Kunnskapsbyen Eiendom AS 31.12.2004 0OSLO 33,75 % 4,6 0,4
Tverrforbindelsen AS 24.04.2009 TRONDHEIM 33,33% 0,3 -
Youngstorget Parkeringshus AS 16.11.2005 0OSLO 21,26 % -0,1 -0,5
308,1 17,8
31.12.2008 Anskaffelses- Forretnings- Eierandel/ Balansefert Andel av
tidspunkt kontor stemmerett verdi resultat

Felleskontrollert virksomhet

UP Entra AS 31.12.2003 HAMAR 50,00 % 86,0 -25,0
Oslo S. Utvikling AS 01.07.2004 OsLO 33,30 % 138,7 15,6
Tilknyttet selskap
Krambugata 3 AS 31.12.2003 TRONDHEIM 45,00 % 38,5 14,2
Kunnskapsbyen Eiendom AS 31.12.2004 0osLO 33,75 % 4,2 -0,1
Youngstorget Parkeringshus AS 16.11.2005 0SLO 21,26 % 0,4 -
Kongsvinger Kompetanse- og Naringssenter AS 06.07.2006 KONGSVINGER 20,00 % 3,1 0,3
Papirbredden Innovasjon AS 08.08.2006 DRAMMEN 9,97 % -0,3 -0,5
270,6 4,5

Investeringene i tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet regnskapsfores etter egenkapitalmetoden.

Aggregert finansiell informasjon om tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
(tall angitt i Entra Eiendoms eierandel)

2009 2008
Driftsinntekter 207,7 61,4
Resultat 17,8 4,5
Sum eiendeler 1363,6 7791
Egenkapital 140,6 90,7
Sum gjeld 1223,0 688,4
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INFORMASJON OM VESENTLIGE PROSJEKTER | OSLO S. UTVIKLING AS (OSU)

Oslo S. Utvikling AS (OSU), er et utviklingsselskap stiftet med det formal & bygge ut eiendommer i Bjorvika, Oslo. OSU er en felleskontrollert virksomhet
av konsernet og regnskapsfores etter egenkapitalmetoden. Per 31.12.2009, disponerer OSU ca. 300 000 kvadratmeter av totale 900 000 kvadratmeter som
skal utbygges i Bjorvika. Nedenfor omtales de vesentligste prosjektene i OSU.

Avsluttet prosjekt
PwC-bygget ble solgt i februar 2006 (forwardkontrakt) og bygget var ferdigstilt i desember 2007. Salgsgevinsten er tidligere inntektsfort. Per 31.12.2009
pagar det forhandling om et mindre endelig oppgjor relatert til en tilleggsavtale i forbindelse med oppfering av bygget.

Pagdende anleggskontrakter

Visma-bygget ble solgt i februar 2006 (forwardkontrakt) og forventes ferdigstilt i 2011, til brutto salgspris MNOK 920 (eiendomsverdi). Per 31.12.2009
er 2/3 av bygget utleid. Midler som skal benyttes til & betale oppfering er satt inn pa separat bankkonto. Det er inngatt innkjopsavtaler for ca. 3/4-deler av
prosjektkostnadene. Oppforing av Visma-bygget behandles som en anleggskontrakt etter IAS 11 og andel av forventet gevinst tas til inntekt i henhold til
prosjektets fremdrift/ferdigstillelsesgrad.

KLP-bygget har planlagt ferdigstillelse av kontorseksjon 01.04.2010, av boliger 01.05.2010 og av handelsarealer 2010-2011, avhengig av utleie. Oppforing
av kontorseksjonen i KLP-bygget behandles som en anleggskontrakt etter IAS 11 og andel av forventet gevinst tas til inntekt i henhold til prosjektets frem-
drift/ferdigstillelsesgrad.

Snohetta-bygget (prosjektert til ca. 16 000 kvadratmeter) er per 31.12.2009 ikke utleid eller solgt, og ingen kontrakter er inngatt for arbeider i forbin-
delse med oppforing. Kjellerkonstruksjonene under bygget er ferdigstilt. Oppstart av bygging over bakken vil forutsette utleie av vesentlige deler av bygget,
finansiering og godkjenning hos myndigheter og eget styre. Byggestart over bakken er mulig fjerde kvartal 2011 med ferdigstillelse andre kvartal 2013.

Prosjekter for utleie
For tre naringsbygg, kalt DnB NOR byggene, er det per 31.12.2009 inngétt leiekontrakt for ca. 80 000 kvadratmeter og byggene planlegges ferdigstilt i
2012-2013. Kontraktens leietid er 15 &r med opsjoner pa forlengelse samt kjopsopsjon. Bygging har startet.

Barcode Basement AS er et eget aksjeselskap som eier, utvikler og bygger alt areal under bakken i Barcode-omrade (bruttovolum ca. 70 000 kvadrat-
meter, hvorav Basement vil std for i underkant av 50 prosent) og forretningsgrunnlag vil vare utleie av lager, parkeringsplasser og tekniske fasiliteter/
rom for byggene over. Viren 2010 ferdigstilles arealene vestfra (under PwC-bygget) og ostover til og med Stasjonsallmenningen/nedkjoringen. Resterende
arealer ferdigstilles i lopet av 2011-2014.

Infrastrukturprosjekter
OSU eier 34 prosent av Bjorvika Utvikling / Bjorvika Infrastruktur som hovedsakelig driver med utbygging av infrastruktur i Bjervika, med et kostnads-
anslag pa MNOK 2 000-2 500. Kostnadene dekkes av utbyggere med fastsatt belgp per kvadratmeter som bygges ut, samt et bidrag pa MNOK 300 fra Oslo
kommune. Betalingstidspunktene reguleres av prosjektets fremdrift, med 30 prosent ved byggestart over bakken, 50 prosent ved rabygg ferdig satt opp og
20 prosent ved ferdig bygg. Infrastrukturbidragene er innarbeidet i kostnadsestimatene knyttet til de ulike byggene. All infrastruktur skal overfores Oslo
kommune uten vederlag.

Kontraktsforpliktelser

Inngatte kontraktsforpliktelser per balansedagen som ikke er balansefort, er inkludert i tabellen under.

Kontraktsforpliktelser 31.12.2009 31.12.2008
Investeringseiendom

Varige driftsmidler 1078 776
Sum inngatte kontraktsforpliktelser 1078 776
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NOTE 13 - ANDRE LANGSIKTIGE FORDRINGER

Alle belgp i MNOK

2009 2008
Lan til felleskontrollerte og tilknyttede selskaper 375,1 164,5
Langsiktige lan til leietakere 2,5
Andre langsiktige fordringer 3,9 0,6
Sum andre langsiktige fordringer 379,0 167,7
Alle belgp i MNOK

2009 2008
Kundefordringer 22,0 50,0
Avsetning til tap pa kundefordringer -0,5 3,5
Netto kundefordringer 21,5 46,6
Andre kortsiktige fordringer 93,5 157,4
Sum kortsiktige fordringer 114,9 204,0

Per 31.12.2009 var kundefordringer pA MNOK 7,7 (MNOK 9,2) over forfall, men ikke nedskrevet. Disse relaterer seg til forskjellige kunder som erfaringsvis

ikke har hatt problemer med mislighold. Aldersfordelingen av disse kundefordringene er som folger:

Kundefordringer 2009 2008
Opptil 3 maneder 3,0 7,7
Over 3 mdneder 4,6 1,4
Sum forfalt 7,7 9,2
Andre kortsiktige fordringer 2009 2008
Felleskostnader til fordeling pé leietakere 9,1 15,5
Forskuddsbetalinger og periodiseringer 299 15,6
Tilgode merverdiavgift 25,2 61,3
Opptjente renter 27,2 60,3
Andre kortsiktige fordringer 2,1 4,7
Sum andre kortsiktige fordringer 93,5 157,4
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NOTE 15 - BANKINNSKUDD

Alle belgp i MNOK

2009 2008
Bankinnskudd 198,7 172,4
Bundet bankinnskudd 31,1 8,1
Sum bankinnskudd 229,8 180,5

Bundne bankinnskudd knytter seg til skattetrekkskonto og garantistillelse for 1&n.

NOTE 16 - AKSJEKAPITAL OG AKSJONARINFORMASJON

Aksjekapitalen pa kr 142 194 000 bestér av 142 194 aksjer 4 kr 1 000. Alle aksjer har like rettigheter.

Alle aksjene eies av staten ved Naerings- og handelsdepartementet.

I forslag til statsbudsjett for 2010 er det forelopig forutsatt et utbytte fra Entra Eiendom AS pd MNOK 114,5. Det foretas ikke avsetning for utbytte i
konsernets balanse/regnskaper for generalforsamling er avholdt og utbytte er besluttet.
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NOTE 17 - PENSJONSFORPLIKTELSER

Alle belgp i MNOK

Selskapet har pensjonsordninger som omfatter i alt 135 aktive og 32 pensjonister. Ordningene gir rett til definerte fremtidige ytelser. Disse er i hovedsak
avhengig av antall opptjeningsér, lonnsnivd ved oppnadd pensjonsalder og storrelsen pé ytelsene fra folketrygden. Forpliktelsene er dekket gjennom

Statens Pensjonskasse.

I tillegg har selskapet og konsernet en avtalefestet fortidspensjonsordning (AFP) knyttet til Statens Pensjonskasse.

Balansefort forpliktelse er fastsatt som falger

2009 2008
Naverdi av opptjent pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i fondsbaserte ordninger 133,4 121,4
Virkelig verdi pa pensjonsmidler -66,5 -59,8
Ikke resultatfgrte kostnader knyttet til tidligere perioders pensjonsopptjening 1,1 -1,3
Pélopt arbeidsgiveravgift 9,0 8,6
Netto pensjonsforpliktelse i balansen per 31.12. 77,0 68,8
Endringene i den ytelsesbaserte pensjonsforpliktelsen i lapet av aret

2009 2008
Pensjonsforpliktelse 1. januar 121,4 111,6
Naverdien av drets pensjonsopptjening 15,7 12,7
Rentekostnad 4,6 5,0
Aktuarielle tap/(gevinster) -5,2 -4,7
Utbetalte ytelser -3,0 3,1
Pensjonsforpliktelse per 31.12. 133,4 121,4
Endring i pensjonsmidlenes virkelige verdi

2009 2008
Pensjonsmidler per 1. januar 59,8 53,2
Forventet avkastning pa pensjonsmidler 3,6 3,1
Aktuarielle gevinster/(tap) 3,1 -1,9
Bidrag fra arbeidsgiver 9,2 8,5
Utbetalte ytelser -3,0 3,1
Pensjonsmidler per 31.12. 66,5 59,8
Den samlede kostnaden innregnet i resultatet

2009 2008
Kostnad ved innevearende periodes pensjonsopptjening 15,7 12,7
Rentekostnad 4,6 5,0
Forventet avkastning pd pensjonsmidler -3,6 3,1
Resultatfert estimatavvik mv - -
Administrasjonskostnad 0,2 0,2
Arbeidsgiveravgift 2,0 2,0
Sum 18,8 16,7
2 % arbeidstakerandel av pensjonspremie -1,4 1,3
Kostnader knyttet til egen innskuddspensjonsordning for ansatte i datterselskaper 0,5 0,2
Sum, inkludert i lannskostnader 17,9 15,6
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Folgende gkonomiske forutsetninger er lagt til grunn

2009 2008
Diskonteringsrente 4,40 % 3,80 %
Forventet avkastning pa pensjonsmidler 5,60 % 5,80 %
Arlig lgnnsvekst 4,25 % 4,00 %
Arlig G-regulering 4,00 % 3,75 %
Arlig regulering av pensjoner 4,00 % 3,75%
Dgdelighet K2005 K2005
Ufore 200 % K1963 200 % K1963
Uttakstilboyelighet AFP 60 % 40 %

De aktuarmessige forutsetningene er basert pd vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring nér det gjelder demografiske faktorer.

De ansatte i Entra Eiendom AS er medlem av Statens Pensjonskasse (SPK). SPK er en ytelsesbasert pensjonsordning som gir de ansatte en forsikring for
pensjonsnivaet i fremtiden. Som medlem av SPK gir det garanterte pensjonsnivdet en sikkerhet for storrelsen pa alderspensjonen. Garantien sgrger for
at de ansatte er sikret minimum 66 prosent av pensjonsgrunnlaget. Inntekt utover 12 ganger folketrygdens grunnbelgp inngar ikke i pensjonsgrunnlaget.

Sterrelsen pé pensjonen beregnes utfra lonn, gjennomsnittlig stillingssterrelse og opptjeningstid (full opptjening er 30 ar).

Entra er omfattet av fortidspensjonsordning (AFP) fra fylte 62 ar. Den ansatte kan g av med hel eller delvis avtalefestet pensjon. Kravet for delvis AFP er
at den gjenvarende stillingen er minst 60 prosent av full stilling. I perioden fra 62 til 65 ar beregnes pensjonen etter Folketrygdens bestemmelser. Fra fylte
65 ar beregnes pensjonen etter enten Folketrygdens regler eller SPKs regler avhengig av hva som er gunstigst for medlemmet.

De ansatte er ogsé forsikret i forhold til uforhet og ded.

Administrerende direktor har egen pensjonsordning som omtales i note 23. Selskapets forpliktelse knyttet til denne usikrede ordningen belgper seg til
NOK 2 376 952 og er inkludert i tabellene over.

Prosentvis fordeling av pensjonsmidlene basert pa investeringskategorier per 31.12.

2009 2008
Statsobligasjoner 100 % 100 %
Bedriftsobligasjoner 0% 0%
Aksjer 0% 0%
Eiendom 0% 0%
Annet 0% 0 %
Sum 100 % 100 %
Belgp for innevarende ar og de fire foregdende perioder
2009 2008 2007 2006 GRS 2005
Brutto ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser 133,4 121,4 111,6 96,8 79,4
Virkelig verdi pensjonsmidler 31.12. -66,5 -59,8 -53,2 -50,4 -51,4
Netto ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser 66,9 61,6 58,4 46,4 28,0
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Sensitivitetsanalyse knyttet til de forutsetninger som er lagt til grunn i pensjonsberegningen

Virkning pa
Diskonteringsrente forpliktelsen
Reduksjon 0,5 %-poeng 3,90 % 11,0
Diskonteringsrente per 31.12.2009 4,40 % -
@kning 0,5 %-poeng 490 % 9,7

Virkning pa
Lennsvekst forpliktelsen
Reduksjon 1 %-poeng 3,25 % -8,9
Forventet lgnnsvekst per 31.12.2009 4,25 % -
@kning 1 %-poeng 5,25 % 8,4
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NOTE 18 - AVSETNING FOR FORPLIKTELSER

Alle belgp i MNOK

2009 2008
Avsetning innleieforhold/tapskontrakter 31,2 31,4
Garantiavsetning 3,2 1,3
Andre avsetninger 0.7 -
Sum andre avsetninger for forpliktelser 35,0 32,7
Bevegelser i avsetninger forpliktelser 2009 2008
Inngdende balanse 32,7 33,5
Ytterligere avsetninger i perioden 8,5 6,8
Benyttede avsetninger i perioden -8,4 -8,4
Tilbakeforte ubenyttede avsetninger i perioden - =
Diskonteringseffekt av avsetningene 2,3 0,8
Utgédende balanse 35,0 32,7
Konsernets underdekning relatert til innleieforpliktelser per 31.12.
Forfallsprofil 2009 2008
<lar 8,5 8,5
lar<5dr 20,4 21,1
54r<10 ar 2,2 1,8
Totalt 31,2 31,4

Naermere om avsetning for innleieforhold

Per 31.12.2009 har Entra Eiendom avsatt for innleieforhold i folgende eiendommer:
- Drammensveien 130, Oslo

- Akersgata 55, Oslo

- Apotekergata 8, Oslo

- Kristian Augustgate 19, Oslo

- Dronningensgate 10-14

Det foretas vurdering av forholdet mellom innleiekostnader for Entra Eiendom og den leieinntekt som kan oppnés ved utleie av disse lokalene. Vurder-
ingene er basert pd innleiekostnad og leieinntekt fastsatt i inngatte leieavtaler, samt vurdering av fremtidig leieinntekt for ledige arealer og for kontrakter

som utlgper.

For innleie-eiendommene foretas det beregning av netto kontantstrgm over innleieavtalens kontraktsperiode. Det beregnes néverdi av de fremtidige

kontantstremmene basert pd en diskonteringsrente pa seks prosent.

I regnskapet foretas det avsetning per 31.12. tilsvarende den beregnede néverdien. Endringen i forhold til naverdien foregdende ar resultatfores.
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NOTE 19 - GJELD

Alle belgp i MNOK

Langsiktig gjeld

Nominell verdi 2009

Markedsverdi 2009

Nominell verdi 2008

Markedsverdi 2008

Bankldn 4920,0 4810,5 5420,0 5 375,1
Obligasjonslén 3520,0 3361,1 3370,0 3315,5
Annen gjeld 26,3 26,3 36,4 36,4
Derivater - 621,4 792,0
Sum langsiktig gjeld 8819,3 9518,9

Kortsiktig gjeld

Nominell verdi 2009

Markedsverdi 2009

Nominell verdi 2008

Markedsverdi 2008

Banklan 150,0 149,9 13270 994,7
Obligasjonslan 1108,0 1111,4 -
Sertifikatldn 2185,0 2185,0 1370,0 1370,0
Derivater 7,8 -
Sum kortsiktig gjeld 3454,0 2364,7

Markedsverdien av konsernets langsiktige gjeld inkludert derivater er hoyere enn nominell verdi av gjelden. Dette reflekterer virkningen av markedsverdi-

beregninger pd derivater, obligasjonsgjeld og banklan.

Konsernets gjennomsnittlige lanemargin pa samtlige lopende lan per 31.12.2009 er 0,5 prosent.

Derivater inngér i balansepostene annen langsiktig gjeld og annen kortsiktig gjeld.

Konsernets obligasjons- og sertifikatlan lgper til felgende betingelser

Konsernets obligasjonsldn

ISIN Laneramme Kupongrente Lopetid Emittert* Kjept tilbake* Netto utestdende*
NO0010273378 2000,0 3M NIBOR +0,26 % 23.06.2010 1060,0 556,0 504,0
NO0010273386 1500,0 4,10 % 22.06.2012 670,0 - 670,0
NO0010282031 1100,0 4,62 % 29.05.2030 1100,0 = 1100,0
NO0010552441 1500,0 3M NIBOR +0,80 % 25.11.2014 450,0 - 450,0
NO0010552458 1500,0 4,95 % 25.11.2014 975,0 - 975,0
NO0010552466 1500,0 5,55 % 25.11.2019 325,0 = 325,0
NO0010273360 1500,0 3,75 % 23.06.2010 640,0 36,0 604,0
4 628,0
Konsernets sertifikatlan
ISIN Laneramme Kupongrente Lepetid Emittert* Kjopt tilbake* Netto utestdende*
NO0010498306 400,0 3,68 % 10.03.2010 300,0 = 300,0
NO0010520422 400,0 2,95 % 10.06.2010 300,0 - 300,0
NO0010526734 400,0 2,73 % 06.07.2010 250,0 - 250,0
NO0010548100 400,0 3,10 % 11.10.2010 250,0 = 250,0
NO0010549660 400,0 2,02 % 11.01.2010 200,0 = 200,0
NO0010552326 400,0 3,10 % 10.11.2010 250,0 = 250,0
NO0010491947 400,0 3,97 % 10.02.2010 300,0 - 300,0
NO0010489495 400,0 3,90 % 27.01.2010 400,0 65,0 335,0
2185,0

* nominelle verdier
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Pantstillelser
Hovedregelen for finansiering i konsernet er basert pd negativ pantsettelse. Unntaket er det langsiktige obligasjonsldn pd& NOK 1100 000 000 som er sikret
med pant i Nasjonalbiblioteket og tilhgrende bygninger, med adresse Henrik Ibsens gate 110 i Oslo. Langiver har ogsd pant i leieinntektene knyttet til eien-

dommen. I tillegg er det inngatt lineavtaler med pant i eiendommer i datterselskaper hvor Entra Eiendom AS eier mindre enn 100 prosent.

2009 2008
Markedsverdi av gjeld sikret ved pant 2 066,1 20272
Bokfort verdi av pantsatte eiendeler
Bygninger og tomter 28329 26771
Fordringer avregnet som folge av boligsalg - 92,3
Sum 28329 2769,3
Alle belgp i MNOK

2009 2008
Felleskostnader bygg, gjeld til leietakere - 1,6
Forskudd fra kunder og annet 9,5 96,7
Pélopte kostnader 66,1 46,6
Skyldig lenn og feriepenger 16,8 14,9
Pélgpte renter 1221 168,1
Avsetning for styrehonorar 19 1,8
Byggelan - 120,0
Annen kortsiktig gjeld 5,7 11,4
Kortsiktig forpliktelse derivater 7,8
Sum annen kortsiktig gjeld 229,8 461,1
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NOTE 21 - LEIEKONTRAKTER

Alle belgp i MNOK

Konsernets leiekontrakter per 31.12. har fglgende utlgpsprofil malt i helarsleie*

Gjenveerende lgpetid Ant. kontr. Per 31.12.2009 % Ant. kontr. Per 31.12.2008 %
< lar 124 139,0 9 % 146 113,5 8 %
14r< 5ar 247 432,8 29 % 281 427,6 29 %
5ar< 10 ar 111 456,2 31 % 105 403,7 27 %
< 10 ar 58 453,5 31 % 71 539,2 36 %
Totalt 540 1481,4 100% 603 1484,0 100%

Tabellen viser gjenvarende uoppsigelig kontraktsleie for inngétte leieavtaler for virkning av eventuelle opsjoner.

* Leienivd er oppgitt i kontraktenes helérsleie, og er derfor ikke avstembare mot de regnskapsforte leieinntektene for aret.

@vrige egenskaper i konsernets kontraktsportefalje

31.12.2009 31.12.2008
Utleiegrad* 96,1 % 97,5 %
Andel offentlige leietakere 80 % 82 %
Vektet gjenvaerende kontraktstid 9,8 ar 10,1 &r

* Eksklusive prosjekt- og utviklingseiendom.

Med bakgrunn i den hgye utleiegraden, den store andelen offentlige leietakere og den relativt lange gjenvaerende kontraktstiden, vurderes risikoen i kon-

sernets kontantstrem & vaere relativt lav.

NOTE 22 - ANDRE DRIFTSINNTEKTER

Alle belgp i MNOK

2009 2008
Indre vedlikehold 13,0 13,9
Administrasjonspaslag 6,7 5,4
Salg av tjenester* 83,4 33,6
Salg av boliger** 218,3 -
Andre driftsinntekter 1,0 0,5
Sum andre driftsinntekter 322,3 53,4

* Salg av tjenester vedrgrer Optimo AS (datterselskap, 52 prosent eierandel) som driver eiendomsutvikling og prosjektledelse.
** Salg av boliger i egen regi gjennom datterselskapet Optimo AS.
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NOTE 23 - PERSONALKOSTNADER

Personalkostnader 2009 2008
(Alle belgp i MNOK)

Lonn, bonus og andre oppgavepliktige ytelser 106,7 92,1
Arbeidsgiveravgift 12,5 12,1
Pensjonskostnader 17,9 15,6
Andre personalkostnader 8,6 9,1
Sum 145,6 128,9
Personalkostnader reklassifisert til felleskostnader bygg -30,5 279
Personalkostnader reklassifisert til eierkostnader bygg -9,9 -10,3
Sum personalkostnader 105,3 90,7
Antall ansatte/arsverk 2009 2008
Antall ansatte per 31.12. 167 160
Antall arsverk per 31.12. 166 159
Gjennomsnittlig antall ansatte 164 153
Ytelser til ledende personer Lenn Resultat Natural- Beregnet Samlet
(Alle belgp i TNOK) avhengig ytelser pensjons- godtgjerelse
lann kostnad 2008
Ledende ansatte
Kyrre Olaf Johansen, adm.direktor 2876 285 261 2485 1828
Torodd Beystad, viseadm.direktor 2333 94 149 108 3547
Svein Hov Skjelle, CFO, begynte 02.03.2009 1459 - 92 91 -
Rune Olsg, dir.for strategi og forr.utvikling 1936 74 70 108 2085
Nils Fredrik Skau, teknisk direktgr 1275 42 142 108 1446
Bjorn Holm, direktor prosjekt og utvikling 1361 52 87 108 1562
Anne Kathrine Slungard, markedsdirektgr 1364 52 80 108 1627
Sverre Vigan, direktgr menneskelige ressurser 1052 40 134 108 1426
Dag Ketil Grgnnesby, direktor oppkjop og salg,
begynte 12.04.2009 786 - 95 82 -
Tidligere ansatte 1032 - 68 53 4 699
Sum 15 475 639 1178 3363 18 220
Styre- Resultat- Natural- Beregnet Samlet
honorar avhengig ytelser pensjons- godtgjerelse
lenn kostnad 2008
Styret
Grace Reksten Skaugen, styrets leder 392 - - - 457
Martin Maland, styrets nestleder 198 = - - 198
Finn Berg Jacobsen, styremedlem 228 = - - 228
Gerd Kjellaug Berge, styremedlem 198 - - - 198
Ottar Brage Guttelvik, styremedlem 213 - - - 213
Tore Bendiktsen, ansatterepresentant* 173 - - - =
Mari Fjerbu Amdal, ansatterepresentant* 173 - - - 173
Sum 1575 . - . 1467

* Ordinzr lgnn inngér ikke.
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Konsernet har en resultatlonnsordning som omfatter alle ansatte. Utbetaling baserer seg pa oppnédde resultater for konsernet, kundetilfredshet og indi-
viduelle mal.

Administrerende direktgr har en individuell bonusordning som fastsettes ut fra en vurdering av oppnadde mél. Eventuell bonus for 2009 fastsettes av styret
i 2010. Den maksimale bonusutbetalingen er begrenset oppad til 50 prosent av drslgnn. Administrerende direktor har rett til etterlonn i 12 maneder med
visse begrensninger.

Det utbetales ikke honorarer til ansatte i Entra Eiendom AS for styreverv og lignende i datterselskaper eller tilknyttede selskaper.

Tilleggspensjon til administrerende direktar

Pensjonsytelsen for administrerende direktor ved fylte 65 ar skal tilsvare 66 prosent av sluttlonn fratrukket ytelser fra Folketrygden, Statens Pensjonskasse
og pensjonsrettigheter opparbeidet i andre virksomheter. Opptjeningstiden for tilleggspensjonen er 19 &r. Administrerende direktor kan ga av ved fylte
62 ar, og ytelsen frem til fylte 65 ar vil da utgjere 60 prosent av sluttlonn. Ved mer enn 50 prosent varig ervervsuferhet har administrerende direktor rett
til ufgrepensjon. Ytelsen er 66 prosent av sluttlgnn fratrukket ytelser fra Folketrygden, Statens Pensjonskasse og pensjonsrettigheter opparbeidet i andre
virksomheter.

Godtgjgrelse til revisor 2009 2008
(Alle belgp i TNOK)

Lovpélagt revisjon 1800 1800
Skatteradgivning 430 45
Andre tjenester utenfor revisjonen 337 289
Andre attestasjonstjenester 140 -
Regnskapsmessig radgivning knyttet til IFRS - 408
Samlet godtgjorelse til revisor eks. mva 2708 2542
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NOTE 24 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Alle belgp i MNOK

2009 2008
Forvaltning, drift og utvikling av eiendommer som generer leieinntekter 172,9 144,6
Forvaltning, drift og utvikling av eiendommer som ikke generer leieinntekter 55,2 22,5
Kostnad solgte boliger 203,5
Lonns- og personalkostnader 105,3 90,7
@vrige administrative kostnader 84,1 83,5
Sum andre driftskostnader 620,9 341,3

NOTE 25 -SKATT

Alle belgp i MNOK

Utsatt skatt nettoferes nar konsernet har en juridisk rett til & motregne utsatt skattefordel mot utsatt skatt i balansen og dersom den utsatte skatten er til
samme skattemyndighet. Folgende belgp er blitt nettofort:

2009 2008
Utsatt skatt 22378 1952,4
Utsatt skattefordel 353,2 346,4
Netto utsatt skatt 1884,6 1606,0
Endring i balansefart utsatt skatt 2009 2008
Balansefort verdi per 01.01. 1606,0 2852,2
Resultatfort i perioden 273,0 -1 2475
Skattefradrag for underskudd 5,6 -
Kjop av datterselskap - 1,4
Balansefort verdi per 31.12. 1884,6 1606,0
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Endring i utsatt skatt/utsatt skattefordel (uten nettofaring) Anleggsmidler Gevinst-/ Sum

tapskonto
Utsatt skatt

31.12.2007 2935,1 33,4 2968,5
Resultatfort i perioden -1015,9 -0,2 -1016,0
Belastet egenkapitalen - - -
Utgang datterselskap - - -
31.12.2008 1919,2 33,2 1952,4
Resultatfort i perioden 277,4 8,0 285,4
Belastet egenkapitalen - - -
Utgang datterselskap - - -
31.12.2009 2196,6 41,2 22378
Avsetning for Finansielle Fordring Framforbart Sum

forpliktelser instrumenter underskudd/

korr.inntekt
Utsatt skattefordel

31.12.2007 31,3 17,8 4,0 63,2 116,3

Resultatfort i perioden -0,7 105,4 0,6 124,7 2301
Belastet egenkapitalen - - - 5 .
Kjop av datterselskap - - - - .

31.12.2008 30,6 123,3 4,7 187,9 346,4
Resultatfort i perioden 3,6 -31,8 -4,5 45,1 12,4
Skattefradrag for underskudd - - - -5,6 5,6

Belastet egenkapitalen - - - - .

Kjop av datterselskap - - - - .

31.12.2009 34,2 91,5 0,1 227,4 353,2
Betalbar skatt fremkommer slik 2009 2008
Ordinert resultat for skattekostnad 10375 -3822,1
Resultat av andeler i tilknyttede selskaper 17,5 -4,5
Andre permanente forskjeller 17,7 5,0
Korrigering tidligere ar 4,0 -98,2
Korrigering for tilgang/avgang datterselskap 1,0 -0,9
Endring i midlertidige forskjeller -1136,1 4036,5
Anvendelse av fremfgrbart underskudd 161,1 -
Grunnlag betalbar skatt 67,6 115,8
Betalbar skatt i resultatet 18,9 32,4
For mye/for lite avsatt skatt tidligere ar - -28,1
Betalbar skatt i balansen 18,9 4,3
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Arets skattekostnad fremkommer slik 2009 2008
Betalbar skatt 18,9 32,4
For mye avsatt skatt 2008 1,1 -
Endring i utsatt skatt 273,0 -1 254,9
Arets skattekostnad 290,8 -1222,5
Anvendt skattesats 28 %

Avstemming mellom skattekostnad og resultat multiplisert med nominell skattesats 2009 % 2008 %

Regnskapsmessig resultat multiplisert med nominell skattesats
Skatt pd resultat av andeler i tilknyttet selskaper
Skatt pd permanente forskjeller

Skatt pd andre endringer

290,0 28,0%

-4,9 -0,5%
5,7 0,5%
- 0,0 %

-1070,2 28,0%

=1,3) 0,0 %
1.4 00%
-152,5 4,0 %

Arets skattekostnad

NOTE 26 - NARSTAENDE PARTER

290,8 28,1%

-1222,5 32,0%

Entra Eiendom er eiet av den norske stat ved Naerings- og handelsdepartementet. Den vesentlige andelen av utleiearealet er leid ut til offentlige leietakere.

Leiekontraktene er inngatt pa kommersielle vilkar.

Entra Eiendom har i 2009 gjennomfert to transaksjoner med det felleskontrollerte selskapet UP Entra AS, som er eid av Entra Eiendom AS (50 prosent)

og Utstillingsplassen Eiendom AS (50 prosent). Statens hus pd Hamar ble overfort fra Entra Eiendom AS til UP Entra AS i forste kvartal 2009 til kjgpesum

MNOK 193,5. Samme selskap kjopte i fjerde kvartal aksjene i Kongsvinger Kompetanse- og Naeringssenter AS fra Entra Eiendom AS til pris MNOK 0,4.

Styret i selskapet har behandlet de konserninterne transaksjonene. Ledelsens oppfatning er at transaksjonene er gjennomfort pa armlengdes vilkér.
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NOTE 27 - HENDELSER ETTER BALANSEDAGEN

Hendelser etter balansedagen er hendelser, til gunst eller ugunst, som finner sted mellom balansedagen og tidspunktet for fremleggelse av regnskapet.

Slike hendelser kan enten vaere hendelser som gir informasjon om forhold som eksisterte pa balansedagen med péfplgende regnskapsmessig konsekvens

eller forhold oppstatt etter balansedagen uten slik regnskapsmessig konsekvens.

Det er ikke inntruffet slike hendelser eller forhold etter balansedagen.

NOTE 28 - MINORITETSINTERESSER

Alle belgp i MNOK

Minoritetens

Minoritetens andel

Minoritetens andel

Minoritetens andel

Minoritetens andel

Selskap eierandel avresultatet 2009 av egenkapital avresultatet 2008 av egenkapital

per 31.12.2009 per 31.12.2008
Papirbredden Eiendom AS 40 % 34,4 72,9 14,5 38,5
Konsernet Brattorkaia AS 48 % 66,3 76,7 12,7 0,1
Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS 49 % -09 -4,5 -41 -3,6
Konsernet Optimo AS 49 % 15,7 109,4 5,4 94,8
Sum minoritetsinteresser 115,5 254,5 -25,9 129,7

NOTE 29 - RESULTAT PER AKSJE

Ordinert resultat per aksje er beregnet som forholdet mellom drets resultat som tilfaller aksjeeier pd MNOK 631,2 (MNOK -2 573,7) og vektet gjennom-

snittlig utestdende ordinaere aksjer gjennom regnskapsaret pa 142 194 (142 194).

Det foreligger ingen utvanningseffekter, slik at utvannet resultat per aksje er lik resultat per aksje.

Arets totalresultat til ordinar aksjonaer (MNOK)
Gjennomsnittlig antall utestdende aksjer (Note 16)
Resultat per aksje (NOK)

2009

631,2
142 194
4439

2008

-2573,7
142 194
-18 100
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NOTE 30 - KONSERNETS RESULTAT OG BALANSE ETTER REGNSKAPS-

LOVEN OG GOD REGNSKAPSSKIKK | NORGE

Alle belgp i MNOK

Konsolidert resultatregnskap 01.01.-31.12. 2009 2008
Leieinntekter 1452,6 12975
Andre driftsinntekter 230,1 128,5
Gevinst fra salg av eiendom 57,9 22,0
Sum driftsinntekter 1740,5 1448,0
Vedlikeholdskostnader 59,4 56,8
Rehabiliteringskostnader 17,7 11,5
Andre driftskostnader 546,6 422,3
Avskrivninger 268,8 252,4
Sum driftskostnader 892,5 743,0
Driftsresultat 848,0 705,1
Rente- og annen finansinntekt 22,2 33,2
Rente- og annen finanskostnad -564,7 -575,5
Netto finansposter -542,5 -542,3
Ordinart resultat for skatt 305,6 162,7
Skattekostnad 82,3 -95,8
Resultat for minoritetsinteresser 223,3 258,5
Minoritetens andel av resultatet 19,0 11,2
Resultat etter minoritetsinteresser 204,3 247,3
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Konsolidert balanse 31.12. 2009 2008
Eiendeler

ANLEGGSMIDLER

Immaterielle eiendeler

Goodwill 5,5 8,7
Andre immatrielle eiendeler 3,5 3,8
Sum immaterielle eiendeler 9,0 12,4
Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 123970 11 921,8
Maskiner og inventar 44,3 399
Anlegg under utforelse 1070,3 1028,1
Sum varige driftsmidler 13 511,6 12 989,9
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 216,7 166,3
Investeringer i aksjer/andeler 0.6 4,1
Andre langsiktige fordringer 401,6 182,2
Sum finansielle anleggsmidler 618,9 352,5
Sum anleggsmidler 14 139,5 13 354,8
OML@PSMIDLER

Fordringer

Kundefordringer 21,5 138,8
Andre kortsiktige fordringer 208,9 284,4
Sum kortsiktige fordringer 230,4 423,2
Obligasjoner og sertifikater 22,6
Kontanter og bankinnskudd 229,8 180,5
Sum omlgpsmidler 460,2 626,3
Sum eiendeler 14 599,7 13 981,1
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Konsolidert balanse 31.12. 2009 2008
Egenkapital og gjeld

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 142,2 142,2
Overkursfond 1272,0 1272,0
Sum innskutt egenkapital 1414,2 1414,2
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 298,9 209,1
Sum opptjent egenkapital 298,9 209,1
Minoritetens andel av egenkapitalen 181,7 153,3
Sum egenkapital 1894,8 1776,5
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforpliktelser 42,1 32,2
Utsatt skatt 130,3 60,2
Andre avsetninger for forpliktelser 35,0 32,7
Sum avsetning for forpliktelser 207,4 125,1
Annen langsiktig gjeld

Obligasjonslan 3520,0 3370,0
Gjeld til kredittinstitusjoner 5070,0 5627,0
@vrig langsiktig gjeld 35,3 49,8
Sum annen langsiktig gjeld 8625,3 9 046,8
Kortsiktig gjeld

Sertifikatldn 2185,0 1370,0
Obligasjonslan 1108,0 -
Kortsiktig gjeld til kredittinstitusjoner - 1.000,0
Leverandorgjeld 212,4 189,2
Betalbar skatt 18,9 4,3
Skyldig offentlige avgifter 11,4 8,0
Utbytte 114,5 -
Annen kortsiktig gjeld 2221 461,1
Sum kortsiktig gjeld 3872,3 3032,6
Sum gjeld 12704,9 12204,5
Sum egenkapital og gjeld 14 599,7 13 981,1
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ENTRAS BYGG SKAL BLI SA MILJ@VENNLIGE AT
DE GIR VARE LEIETAKERE KONKURRANSEFORTRINN.
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ARSREGNSKAP ENTRA EIENDOM AS

RESULTATREGNSKAP 01.01. - 31.12.

Alle belgp i NOK

Note 2009 2008
Driftsinntekter
Leieinntekter 10 824 518 593 832 059 272
Gevinst ved salg av anleggsmidler 53 006 706 349 603 558
Andre driftsinntekter 17 407 515 17 037 344
Sum driftsinntekter 894 932815 1198 700 174
Driftskostnader
Vedlikeholdskostnader 48012 029 44 663 161
Rehabiliteringskostnader 17 533 821 2827904
Ordinare avskrivninger 2 133782 122 135826 814
Andre driftskostnader 8,11,13 297 770 766 272339174
Sum driftskostnader 497 098 739 455 657 053
Driftsresultat 397 834076 743 043 121
Finansinntekter og kostnader
Inntekt pa investering i datterselskaper 83 960 353 -
Renteinntekter fra foretak i samme konsern 211 424 058 220723123
Renteinntekt 18 192 548 19 606 417
Annen finansinntekt 1692 348 12 237 866
Nedskrivning av finansielle eiendeler 3 -67 989 000 -
Rentekostnad -506 342 199 -540 223 663
Annen finanskostnad -17 821 414 -7 720 629
Netto ﬁnansposter -276 883 306 -295 376 886
Ordinart resultat for skattekostnad 120 950 770 447 666 235
Skattekostnad pé ordineart resultat 9 52 553 149 876 562
Arets resultat 68 397 621 446 789 673
Disponering av arets resultat
Utbytte 114 500 000 -
Annen egenkapital -46 102 379 446 789 673

114| ENTRA ARSRAPPORT 2009



BALANSE PER 31.12.

Alle belgp i NOK

Eiendeler Note 2009 2008
ANLEGGSMIDLER

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 5741219 377 5729 423663
Maskiner og inventar 24 668 710 26 663 352
Anlegg under utforelse 481539 939 220 458 169
Sum varige driftsmidler 6247 428 026 5976 545 183
Finansielle anleggsmidler

Lan til foretak i samme konsern 4,5 23 094 382 407 417 726
Investeringer i datterselskap 997 610 504 1053 707 268
Investering i tilknyttede og felleskontrollert selskap 190 180 916 169 250 366
Lén til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 372937 321 164 472 338
Investeringer i aksjer/andeler 290 000 4 065 000
Andre langsiktige fordringer 4 26 299 598 18 816 302
Sum finansielle anleggsmidler 1610412721 1817 729 000
Sum anleggsmidler 7 857 840 747 7794 274 183
OML@PSMIDLER

Fordringer

Kundefordringer 5 6777 212 16 169 093
Fordringer pa konsernselskaper 4302 336 154 3715876 891
Andre kortsiktige fordringer 66412718 131 296 342
Sum fordringer 4 375526 084 3863 342326
Markedsbaserte obligasjoner og sertifikater 12 22 264 859
Kontanter og bankinnskudd 6 17 458 940 61 734 464

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

4392985 024

12250825771

3 947 341 649

11 741 615 832
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BALANSE PER 31.12.

Alle belgp i NOK

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital
Aksjekapital

Overkursfond

Note 2009

1,7 142 194 000
1271983762

2008

142 194 000
1271983762

Sum innskutt egenkapital

1414177 762

1414177 762

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 1 553 211 665 599 314 044
Sum opptjent egenkapital 553 211 665 599 314 044
Sum egenkapital 1 1967 389 426 2013 491 805
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforpliktelser 8 42 053 003 32190087
Utsatt skatt 114 598 377 56 445 228
Andre avsetninger for forpliktelser 14 31514 141 31393066
Sum avsetning for forpliktelser 188 165 521 120 028 381
Annen langsiktig gjeld

Obligasjonslz‘in 4 3528 000 000 2 270 000 000
Gjeld til kredittinstitusjoner 4 3915000 000 5600 000 000
@vrig langsiktig gjeld 4 29 396 264 33440210

Sum annen langsiktig gjeld

7 472 396 264

7903 440 210

Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld

Skyldige offentlige utgifter
Utbytte

Sertifikatldn

Annen kortsiktig gjeld

5 146 460 852
7 373 652

114 500 000

4 2185000000
5 169 540 056

72 797 805
6 699 342

1370000 000
255 158 289

Sum kortsiktig gjeld

2622874560

1704 655 436

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Oslo, 26. mars 2010
Styret i Entra Eiendom AS

(R Sosnf———

Grace Reksten Skaugen
Styrets leder

Ot Brage Guitclink

Ottar Brage Guttelvik
Styremedlem

},W/ W%Wﬂ%b

Martin Maland
Styrets nestleder

Tore Benediktsen
Styremedlem
(Ansattevalgt representant)

10 283 436 345

12250825771

Gerd Kjellaug Berge
Styremedlem

Mawo Forba A Ik
Mari Fjeerbu Amdal

Styremedlem
(Ansattevalgt representant)

9728 124 027

11 741 615 832

@ga 2~y

Finn Berg Jacobsen

Styremedlem

%fr( O/sb\/\

Kyrre Olaf Johansen
Administrerende direktar



KONTANTSTR@OMOPPSTILLING PER 31.12.

Alle belgp i NOK

2009 2008
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad 120 950 770 447 666 235
Periodens betalte skatt 5600 000 -28 230 328
Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler -53 006 706 -349 603 558
Tap/gevinst ved salg av aksjer -1 353800 -5 450 000
Kostnadsferte renter lén fra finansinstitusjoner 513 414 303 565 091 677
Betalte renter ldn fra finansinstitusjoner -500 068 211 -572 219 433
Nedskriving av aksjer 67 989 000 -
Ordinare avskrivninger 133782122 137 311 029
Endring i kundefordringer 9 391 880 27 827 951
Endring i leverandergjeld 73 663048 -37 409 928
Forskjell mellom kostnadsfert pensjon og inn-/utbetalinger i pensjonsordninger 9862916 12974 107
Endring i andre tidsavgrensningsposter -18 841 415 87 894 311
Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter 361383906 285 852 062
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 89 980 000 1153 667 150
Utbetalinger ved kjop av investeringseiendom -173 130 -3 955 000
Utbetalinger ved pdkostning av investeringseiendom -446 408 768 -465 169 912
Utbetalinger ved kjop av lgsore, maskiner og utstyr -9 500 261 -7 526 200
Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak 6533000 5450 000
Utbetalinger ved kjop av aksjer -22892 226 -15 512 381
Utbetaling lan til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet -185 137 038 77891 770
Netto endring konsernkonto dgtre -586 459 263 -694 742 435
Innbetalinger ved reduksjon av lan til dotre 391476 118 -
Utbetalinger ved utlan til dotre -18 487 534 -26 540 434
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -781 069 101 -132 220981

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld

2556 453618

2 143 399 543

Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld 2800000000 672039
Utbetalinger ved nedbetaling av langsiktig gjeld -1 996 043 946 -1 874 055 026
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld -2985 000 000 -445 426 292
Utbetalinger av utbytte -144 000 000
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 375409 671 -319 409 736
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -44 275 524 -169 178 197
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 61 734 464 230912 660
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 17 458 940 61734463
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REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og
god regnskapsskikk.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler

og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som
anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgps-
midler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et ar er klas-
sifisert som omlgpsmidler. Ved Kklassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men ned-
skrives til gjenvinnbart belgp dersom dette er lavere enn
bokfert verdi, og verdifallet forventes ikke & vaere forbigdende.
Anleggsmidler med begrenset gkonomisk levetid avskrives
planmessig.

Annen langsiktig gjeld og kortsiktig gjeld er vurdert til paly-
dende belgp.

Datterselskap/tilknyttede selskaper/

felleskontrollert virksomhet

Investeringer i datterselskaper og felleskontrollert virksomhet
vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investering-
ene blir nedskrevet til virkelig verdi dersom verdifallet ikke er
forbigdende og det ma anses som ngdvendig etter god regn-
skapsskikk. Tilsvarende gjelder for investeringer i tilknyttede
selskaper.

Utbytte og konsernbidrag fra datterselskap er inntektsfort
som inntekt pa investering i datterselskap samme ar som det
er avsatt i datterselskapene. Utbytte og konsernbidrag fra dat-
terselskap som overstiger tilbakeholdt resultat i eierperioden
anses som tilbakebetaling av anskaffelseskost.

Valuta
Pengeposter i utenlandsk valuta er i balansen omregnet til
balansedagens kurs.

Leieinntekter

Leieinntekt inntektsfores ndr den er opptjent, altsd lopende

over leieperioden.
Leiekontrakter som termineres vurderes individuelt.

Frikjop regnskapsfores som inntekt i den grad selskapet klarer

a leie ut arealene til ny leietaker pa markedsmessige vilkar.

Frikjop periodiseres over en anslatt ledighetsperiode dersom

lokalene blir stdende tomme.
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Pensjoner
Pensjonskostnader og pensjonsforpliktelser beregnes etter
lineaer opptjening basert pa forutsetninger om diskonterings-
rente, fremtidig regulering avlgnn, pensjoner og ytelser fra folke-
trygden, fremtidig avkastning pd pensjonsmidler samt aktuar-
messige forutsetninger om dgdelighet, frivillig avgang, osv.
Netto pensjonsforpliktelse er differansen mellom néaverdien
av pensjonsforpliktelsene og verdien av pensjonsmidler som
er avsatt for betaling av ytelsene. Pensjonsmidlene vurderes
til virkelig verdi. Endringer i forpliktelsen som skyldes end-
ringer i pensjonsplaner fordeles over antatt gjenverende opp-
tjeningstid. Estimatavvik og virkningen av endrede forutset-
ninger amortiseres over forventet gjenvaerende opptjeningstid
i den grad de overstiger 10 prosent av den stgrste av pensjons-
forpliktelsen og pensjonsmidlene (korridor).
Arbeidsgiveravgiften kostnadsferes basert pd innbetalt pen-
sjonspremie for sikrede (kollektive) pensjonsordninger.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bdde periodens
betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt er beregnet
med 28 prosent pé grunnlag av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier,
samt skattemessig underskudd til fremfering ved utgangen
av regnskapsaret. Skattepkende og skattereduserende midler-
tidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme
periode er utlignet. Netto utsatt skattefordel balansefores i den
grad det er sannsynlig at denne kan bli nyttegjort.

Skatt pa avgitt konsernbidrag som fores som gkt kostpris
pa aksjer i andre selskaper, og skatt pa mottatt konsernbidrag
som fores direkte mot egenkapitalen, fores direkte mot skatt
i balansen (feringen skjer mot betalbar skatt hvis konsernbi-
draget har virkning pd betalbar skatt og mot utsatt skatt hvis
konsernbidraget har virkning pa utsatt skatt).

Varige driftsmidler, maskiner og inventar
Varige driftsmidler balansefores og avskrives planmessig over
forventede levetid. Direkte vedlikehold av driftsmidler kost-
nadsfgres lppende. Pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.
Vedlikeholdskostnader i store rehabiliteringsprosjekter
omtales i regnskapet som rehabiliteringskostnader. Dette
gjores for a skille disse fra det lopende ordinzere vedlikeholdet i
den faste forvaltningsportefgljen. Den delen av rehabiliterings-
kostnadene i disse prosjektene som representerer pakostninger
eller forbedringer balansefores, den resterende del kostnads-



fores. Den regnskapsmessige konsekvens fremgér av note 2.

Kostnader knyttet til byggeprosjekter balansefares lgpende
som Anlegg under utfgrelse. Finansieringsutgifter pa kapital
som kan knyttes til tilvirkning av anleggsmidler balanse-
fores regnskapsmessig, men kostnadsfares skattemessig. Pro-
sjektene aktiveres og avskrives fra tidspunkt for ferdigstillelse
og anleggsmiddelet tas i bruk.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfort til pdlydende
etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap
gjores pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene.

Kortsiktige plasseringer

Kortsiktige plasseringer (obligasjoner vurdert som omlgps-
midler) vurderes til laveste av gjennomsnittlig anskaffelseskost
og virkelig verdi pa balansedagen. Mottatt utbytte og andre
utdelinger fra selskapene inntektsfgres som annen finans-
inntekt.

Kontanter og kontantekvivalenter

Kontanter og kontantekvivalenter bestdr av bankinnskudd og
andre kortsiktige, lett omsettelige investeringer med maksi-
mum tre maneders opprinnelig lgpetid.

Usikre forpliktelser

Selskapet har enkelte innleiekontrakter. Disse kontraktene
inngdr i utleievirksomheten. Etter NRS om usikre forpliktelser
og betingede eiendeler skal det avsettes for tap i de tilfeller
slike lokaler blir stiende helt eller delvis tomme. Selskapet har
gjort en slik vurdering per 31.12. Det er tatt hensyn til innleie-
kostnaden, leieperiodens lengde og fremleiebelgpets storrelse
i beregningen av naverdi. Det er videre gjort forutsetninger om
utleie av tomme lokaler etter en ansltt tomgangsperiode. En
antatt fremleiepris er satt ut i fra oppnédde leieavtaler.

Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etablerings-
tidspunktet. Over- og underkurs i forbindelse med opptak av
langsiktig gjeld, samt etableringskostnader, periodiseres over
lanets lgpetid. Tilsvarende periodiseres over- og underkurs ved
tilbakekjop av obligasjonslan over gjenverende opprinnelig
lgpetid for de respektive lénene.

Alle selskapets 1an har flytende rente (herunder fastrente
obligasjonslan, som er swapet til flytende rente). Selskapet har

deretter gjennom rentebytteavtaler konvertert til fast rente
med ulik lgpetid. For informasjon om lgpetider, se note 4. Sel-
skapet periodiserer disse rentebytteavtalene slik at det er den
faste renten som kostnadsferes i resultatregnskapet. Ved termi-
nering av inngatte rentebytteavtaler periodiseres gevinst eller
tap over gjenvaerende opprinnelig lgpetid for de respektive for-

retningene.
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NOTE 1 - EGENKAPITAL

Alle belgp i TNOK

Aksjekapital Overkursfond Annen egenkapital Sum
Egenkapital per 01.01.2009 142 194 1271984 599 314 2013492
Mottatt konsernbidrag 60 451 60 451
Arets resultat 7 946 7 946
Avsatt utbytte -114 500 -114 500
Egenkapital per 31.12.2009 142 194 1271984 E5E 212 1967 389

NOTE 2 - VARIGE DRIFTSMIDLER

Alle belgp i TNOK

Tomter* Bygninger Maskiner og Kunst* Anlegg under Sum varige
driftslgsere utforelse* driftsmidler
Anskaffelseskost 01.01.2009 549 832 5876 365 61 130 5732 220 458 6713517
Tilgang 176 181 061 9 497 = 438 638 629 372
Avgang -3929 -48 003 -1 923 - -177 556 -231 411
Anskaffelseskost 31.12.2009 546 079 6009 423 68 704 5732 481 540 7111 477
Akkumulerte avskrivninger 01.01.2009 696 773 40198 736 971
Arets avskrivninger** 125 024 10 191 135 215
Avgang -7 516 -622 -8137
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2009 814 282 49 767 864 049
Balansefort verdi 31.12.2009 546 079 5195 141 18 937 5732 481 540 6 247 428
Forventet gkonomisk levetid 50 ar 3,4,10 &r
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer

Tilgang bygninger inkluderer aktiverte byggelansrenter med NOK 8 772 887. Gevinst ved salg av anleggsmidler utgjor NOK 58 641 945. Tap ved salg av
anleggsmidler utgjor NOK 5 635 238. Netto gevinst utgjor NOK 53 006 707. Det er i 2009 solgt fire eiendommer. Arets aktiverte rehabiliteringskostnader
utgjer NOK 25 499 660.

*  Det er ikke avskrivning p& tomtene, anlegg under utforelse og kunst.

**  Differansen mellom &rets avskrivninger i noten og sum avskrivninger i resultatregnskapet er NOK 1 432 922.
Det er aktivert driftslosore hvor avskrivningene belastes felleskostnader til fordeling pé leietakerne i balansen.
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NOTE 3 - DATTERSELSKAPR, TILKNYTTET SELSKAP MV.

Alle belgp i TNOK

Entra Eiendom AS
Investeringene i datterselskap, tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet regnskapsfores etter kostmetoden.

Anskaffelses- Forretnings- Eier- og Balansefort
tidspunkt kontor stemmeandel verdi

Datterselskap
Oslo Z AS 20.09.2000 OSLO 100 % -
Biskop Gunnerusgt. 14 AS 26.03.2001 OSLO 100 % 262 919
Universitetsgaten 2 AS 03.09.2001 0OSLO 100 % 215096
Kunnskapsveien 55 AS 17.12.2001 0OSLO 100 % 58 714
Entra Kultur 1 AS 28.02.2002 OSLO 100 % 1275
Kristian Augustsgate 23 AS 01.02.2003 OSLO 100 % 68 963
Nonnen Utbygging AS 10.02.2003 OSLO 100 % 7 601
Langkaia 1 AS 21.11.2003 OSLO 100 % 20 060
Kjorboparken AS* 21.12.2005 OSLO 100 % 62 025
Bispen AS 24.10.2007 OSLO 100 % 100 967
Pilestredet 28 AS 07.05.2008 OSLO 100 % 359
Hagegata 24 AS 01.10.2008 OSLO 100 % 14 563
Papirbredden Eiendom AS 10.01.2005 OSLO 60 % 60 446
Brattgrkaia AS 31.01.2006 OSLO 52 % 24 087
Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS 04.07.2005 KRISTIANSAND 51 % 6879
Optimo AS 02.10.2006 OSLO 51 % 93 657
997 610

* Aksjer i Kjorboparken er nedskrevet med NOK 67 989 000.

Anskaffelses- Forretnings- Eier- og Balansefort Bokfart Arsresultat
tidspunkt kontor stemmeandel verdi egenkapital etter skatt
31.12.2009 2009

Felleskontrollert virksomhet
UP Entra AS 31.12.2003 HAMAR 50,00 % 31297 78 791 2577
Oslo S. Utvikling AS 01.07.2004 OSLO 33,30 % 111 621 239 667 86 773

Tilknyttet selskap
Krambugata 3 AS 27.09.2007 TRONDHEIM 45,00 % 37720 25362 -208
Ullandhaug Energi AS 07.07.2009 STAVANGER 44,00 % 5170 10 387 -1 115
Kunnskapsbyen Eiendom AS 31.12.2004 OSLO 33,75 % 3746 14 857 2118
Youngstorget Parkeringshus AS 16.11.2005 0OSLO 21,26 % 463 534 -1 364
Tverrforbindelsen AS 24.04.2009 TRONDHEIM 16,67 % 165 843 -28
190 181
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NOTE 4 - FORDRINGER, GJELD OG FINANSIELLE INSTRUMENTER

Andel fordringer med forfall senere enn ett ar 2009 2008
(TNOK) (TNOK)
Lan til foretak i samme konsern 23094 407 418
Opsjoner 3500 3750
Lén til tilknyttet virksomhet 372937 164 472
Lén til leietakere - 813
Periodisering av gebyrer finansielle instrumenter 22800 14 253
Sum langsiktige fordringer 422331 590 706
Andel langsiktig gjeld med forfall senere enn fem ar 2009 2008
Obligasjonsgjeld 325000 -
Annen langsiktig gjeld 1200 000 1200000
Sum 1525000 1200 000
Forfallsstruktur langssiktig gjeld Ar 2009 2008
Lanebelsp Lanebelop
(MNOK) (MNOK)
2009 1033
2010 1137 1600
2011 500 1900
2012 670 670
2013 2215 1500

2014 1425
Senere enn 5 ar 1525 1200
Totalt 7472 7903

Ubenyttede trekkrettigheter
Forfallsstrukturen for selskapets nye utrukne lanefasiliteter er per 31.12.2009 som folger:

Forfallsstruktur kommiterte, utrukne lanefasiliteter Ar 2009 2008
Lanebelap Lanebelap

(MNOK) (MNOK)

2010 - -

2011 1400 -

2012 1500 500

2013 535 1250

2017 500 500

2018 1000 800

Totalt 4935 3 050

122| ENTRA ARSRAPPORT 2009



Saerskilte vilkar i Entra Eiendom AS' laneavtaler
Hovedregelen for finansiering i konsernet er basert pd negativ pantsettelse.

Lan og rentesikringsinstrumenter

Entra Eiendom AS' rentesikring er en del av konsernets samlede posisjonering, og md ses i sammenheng med denne. Renteposisjoneringen skal stgtte opp
under selskapets strategiske utvikling, risikoprofil og forventet renteutvikling i markedet basert pa selskapets gjeldende rentesyn. Konsernets rammer for
handtering av renterisiko uttrykkes i en gnsket rentebindingsstruktur (normportefolje). Normportefgljen angir konsernets krav til vektet durasjon og tids-
segmenter. Durasjonen i Entra Eiendom AS' portefolje per 31.12.2009 var 4,06 ar.

Entra Eiendom AS' portefglje av 1an og rentesikringsinstrumenter har falgende forfallsstruktur

2009 2008

Lanebelop Lanebelap

(TNOK) (TNOK)

Opp til 1 ar 26 % 3293000 2 390 000
1-2ar 11 % 500 000 1000 000
2-4 ar 12 % 2885000 1100 000
4-6 ar 16 % 1425000 1500000
6-8 ar 25% 1200000 2 350 000
Utover 8 ar 10 % 325 000 900 000
Totalt 100 % 9628 000 9 240 000

Resultatet av selskapets rentesikring er reflektert gjennom finansposter/rentekostnader i resultatregnskapet.

Virkelig verdi av selskapets portefglje av rentesikringsinstrumenter er ikke reflektert i balansen.
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NOTE 5 - MELLOMVARENDE MED SELSKAP | SAMME KONSERN

Alle belgp i TNOK

Fordringer 2009 2008
Kundefordringer 1480 1498
Fordringer og lan til konsernselskaper 4 325 431 4123295
Sum 4326910 4124792
Gjeld 2009 2008
Leverandorgjeld 36 629 3269
Sum 36 629 3 269

Selskapet har etablert en konsernkontoordning. Det er netto innestaende bank som presenteres som bankinnskudd i Entra Eiendom AS. Krav mot datter-

selskaper klassifiseres som finansielle omlgpsmidler.

NOTE 6 - BUNDNE MIDLER

Alle belgp i TNOK

Beholdningen av kontanter ved periodens slutt fremgér av kontantstrgomanalysen.

2009 2008

Bundne skattetrekksmidler utgjor 6092 5500

NOTE 7 - AKSJEKAPITAL OG AKSJONARINFORMASJON

Aksjekapitalen pa NOK 142 194 000 bestar av 142 194 aksjer 4 NOK 1 000. Alle aksjer har like rettigheter. Alle aksjene eies av staten ved Neerings- og

handelsdepartementet.

Entra Eiendom AS er morselskapet i konsernet Entra Eiendom. Konsernregnskapet kan fis utlevert ved henvendelse til Entra Eiendom AS, Postboks 52,

@kern, 0508 Oslo. E-post: post@entraeiendom.no.
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NOTE 8- PENSJONER

Alle belgp i TNOK

Selskapet har pensjonsordninger som omfatter i alt 143 personer. Ordningene gir rett til definerte fremtidige ytelser. Disse er i hovedsak avhengig av antall
opptjeningsér, lonnsniva ved oppnddd pensjonsalder og storrelsen pd ytelsene fra folketrygden. Forpliktelsene er dekket gjennom Statens Pensjonskasse.

De ansatte i Entra Eiendom AS er medlem av Statens Pensjonskasse (SPK). SPK er en ytelsesbasert pensjonsordning som gir de ansatte en forsikring for
pensjonsnivéet i fremtiden. Som medlem av SPK gir det garanterte pensjonsnivaet en sikkerhet for storrelsen pé alderspensjonen. Garantien sgrger for
at de ansatte er sikret minimum 66 prosent av pensjonsgrunnlaget. Inntekt utover 12 ganger folketrygdens grunnbelgp inngar ikke i pensjonsgrunnlaget.

Sterrelsen pd pensjonen beregnes utfra lonn, gjennomsnittlig stillingssterrelse og opptjeningstid (full opptjening er 30 ar).

Entra er omfattet av fortidspensjonsordning (AFP) fra fylte 62 &r. Den ansatte kan g& av med hel eller delvis avtalefestet pensjon. Kravet for delvis AFP
er at den gjenvarende stillingen er minst 60 prosent av full stilling. I perioden fra 62 til 65 ar beregnes pensjonen etter Folketrygdens bestemmelser. Fra
fylte 65 ar beregnes pensjonen etter enten Folketrygdens regler eller SPKs regler avhengig av hva som er gunstigst for medlemmet. De ansatte er ogsé for-

sikret i forhold til uferhet og dod.

Selskapets pensjonsordning oppfyller kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon. I tillegg har selskapet en avtalefestet fortidspensjonsordning (AFP)

knyttet til Statens Pensjonskasse.

2009 2008

Naverdi av arets pensjonsopptjening 12834 11 889
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen 5174 4953
- Avkastning pa pensjonsmidler 3461 3079
Resultatfort estimatendring 2160 3508
Administrasjonskostnad SPK 204 162
Arbeidsgiveravgift 2080 1963
Netto pensjonskostnad SPK 18 991 19 396
+ Arbeidsgiveravgift av pensjonsforpliktelse 2007 (ikke bokfort i 2007) 2709
- 2 % arbeidstakerandel pensjonspremie -1 473 -1 340
+ Arets endring i forpliktelse usikret ordning administrende direktor 1577 800
Resultatfort pensjonskostnad 19 096 21565
31.12.2009 31.12.2008

Beregnede pensjonsforpliktelser 112 024 116 512
Pensjonsmidler -66 315 -59 857
Ikke resultatfert virkning av estimatavvik -10 936 -29 143
Balansefort netto pensjonsforpliktelse for arbeidsgiveravgift 34773 27 511
Arbeidsgiveravgift 4903 3879
Netto pensjonsforpliktelse etter arbeidsgiveravgift 39676 31390
Pensjonsforpliktelse usikret ordning administrerende direktor 2377 800
Sum netto pensjonsforpliktelse etter arbeidsgiveravgift 42053 32190
Forutsetninger 2009 2008
Diskonteringsrente 5,40 % 4,50 %
Forventet lpnnsregulering 4,25 % 4,50 %
Forventet pensjonsokning/G-regulering 4,00 % 4,25 %
Forventet avkastning pé& fondsmidler 5,60 % 5,50 %
Forventet uttaksprosent AFP-ordningen 60,00 % 40,00 %
Ufgrhet 200 % K63 200 % K63
Benyttet dodelighetstabell K2005 K2005

De aktuarmessige forutsetningene er basert pa vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring nar det gjelder demografiske faktorer. Administrerende

direktor har egen pensjonsordning som omtales i note 11. Ordningen omfatter lonn utover 12G i tillegg til ordningen i Statens Pensjonskasse.
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NOTE 9 - SKATT

Alle belgp i TNOK

Arets skattekostnad fordeler seg pa 2009 2008
Betalbar skatt - -
For mye avsatt i fjor (regjeringens tiltakspakke) -5600 28 230
Endring i utsatt skatt 58 153 -27 354
Sum skattekostnad 52553 877
Beregning av arets skattegrunnlag

Resultat for skattekostnad 36 990 447 666
Endring i forskjeller som ikke skal innga i grunnlag for utsatt skatt/skattefordel - -436 502
Mottatt konsernbidrag 83 960 -
Permanente forskjeller* 66 739 -10 633
Grunnlag for arets skattekostnad 187 690 532
Korrigering utsatt skatt 2008 (regjeringens tiltakspakke) 20000 -98 224
Endring i forskjeller som inngdr i beregning av utsatt skatt -207 690 97 692
Arets skattegrunnlag - -
Oversikt over midlertidige forskjeller Endring 2009 2008
Fordringer -2 770 214 -2984
Anleggsmidler -181 778 619 945 438 167
Avsetninger etter god regnskapsskikk 919 -39 296 38377
Pensjoner 9 863 -42 053 -32 190
Gevinst- og tapskonto -18 942 149 326 130 385
Netto midlertidige forskjeller -192 707 687 708 495 001
Korreksjonsinntekt til fremforing - - -
Underskudd til fremforing -14 983 -278 428 -293 411
Grunnlag for utsatt skatt i balansen -207 690 409 280 201 590
28 % utsatt skatt -58 153 114 598 56 445
Utsatt skatt/Utsatt skattefordel i balansen -58 153 114 598 56 445
Forklaring til hvorfor arets skattekostnad ikke utgjer 28 % av resultat 2009 2008
28 % skatt av resultat for skatt 33866 125 347
For mye avsatt skatt i fjor - 28 230
Korreksjon utsatt skatt - -27 503
Permanente forskjeller (28 %)* 18 687 -125 198
Beregnet skattekostnad 52553 877
Nominell skattesats 28 % 28 %

* Inkluderer: Ikke fradragsberettige kostnader, som f.eks. representasjon, gevinst ved salg av aksjer og nedskrivning av aksjer.
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NOTE 10 - LEIEINNTEKTER

Alle belgp i TNOK

Geografisk fordeling 2009 2008
Dstlandet 547105 564 652
Serlandet 83 096 85 750
Vestlandet 113 265 109 306
Midt- og Nord-Norge 81053 72 352
Sum 824 519 832 059
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NOTE 11 - LANNSKOSTNADER, ANTALL ANSATTE, GODTGJYRELSER MM.

Alle belgp i TNOK

Lonns- og personalkostnader 2009 2008
Lonn, honorarer mv. 78 817 66 832
Arbeidsgiveravgift 12 050 11 647
Pensjonskostnader 19 096 21565
Andre ytelser 555 412
Andre personalkostnader 8 495 9212
Sum 119011 109 668
Personalkostnader overfort til felleskostnader bygg -30 455 27 412
Personalkostnader overfort til eierkostnader bygg -9 224 -10 141
Sum lgnns- og personalkostnader 79 332 72114

Det har i lgpet av aret vaert 132,2 antall sysselsatte arsverk i selskapet.

Ytelser til ledende personer og styret tens avherF:geisgull;ztr; Rattalvie ey pensjonglft::s::;
Ledende ansatte

Kyrre Olaf Johansen, administrerende direktor 2876 285 261 2 485
Torodd Bgystad, viseadministrerende direktor 2333 94 149 108
Svein Hov Skjelle, CFO, begynte 02.03.2009 1459 - 92 91
Rune Olsg, dir. strategi og forretningsutvikling 1936 74 70 108
Nils Fredrik Skau, teknisk direktgr 1275 42 142 108
Bjorn Holm, direktor prosjekt og utvikling 1361 52 87 108
Anne Kathrine Slungard, markedsdirektor 1364 52 80 108
Sverre Vdgan, direktor menneskelige ressurser 1052 40 134 108

Dag Ketil Grgnnesby, direktor oppkjop og salg,
begynte 12.04.2009 786 ° 95 82

Tidligere ansatte
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Sum 15 475 639 1178 3362
Styrehonorar Resultat- Naturalytelser Beregnet
avhengig lgnn pensjonskostnad
Styret
Grace Reksten Skaugen, styrets leder 392 - -
Martin Meland, styrets nestleder 198 - -
Finn Berg Jacobsen, styremedlem 228 - -
Gerd Kjellaug Berge, styremedlem 198 - -
Ottar Brage Guttelvik, styremedlem 213 - -
Tore Bendiktsen, ansatterepresentant* 173 - -
Mari Fjerbu Amdal, ansatterepresentant* 173 - -
Sum 1575 - - -

* Ordinzr lgnn inngér ikke.
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Selskapet har en resultatlgnnsordning som omfatter alle ansatte. Utbetaling baserer seg pa oppnédde resultater for selskapet (IPD), kundetilfredshet og
individuelle mal.

Administrerende direkter har en individuell bonusordning, og bonus fastsettes ut fra en vurdering av oppnddde mal. Eventuell bonus for 2009 fastsettes
av styret i 2010. Den maksimale bonusutbetalingen er begrenset oppad til 50 prosent av arslenn. Daglig leder har rett til etterlonn i 12 maneder med visse
begrensninger.

Det utbetales ikke honorarer til ansatte i Entra Eiendom AS for styreverv og lignende i datterselskaper.

Tilleggspensjon til administrerende direktar

Pensjonsytelsen for administrerende direktor ved fylte 65 ar skal tilsvare 66 prosent av sluttlenn fratrukket ytelser fra Folketrygden, Statens Pensjonskasse
og pensjonsrettigheter opparbeidet i andre virksomheter. Opptjeningstiden for tilleggspensjonen er 19 &r. Administrerende direktor kan ga av ved fylte
62 ar, og ytelsen frem til fylte 65 ar vil da utgjere 60 prosent av sluttlonn. Ved mer enn 50 prosent varig ervervsuferhet har administrerende direktor rett
til ufgrepensjon. Ytelsen er 66 prosent av sluttlgnn fratrukket ytelser fra Folketrygden, Statens Pensjonskasse og pensjonsrettigheter opparbeidet i andre

virksomheter.

Godgjerelse til revisor 2009 2008
Lovpélagt revisjon 1110 1440
Skatteradgivning 430 45
Andre tjenester utenfor revisjonen 332 246
Regnskapsmessig rddgivning knyttet til overgangen til IFRS - 408
Samlet godtgjorelse til revisor eks. mva 1873 2139
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NOTE 12 - MARKEDSBASERTE AKSJER, OBLIGASJONER OG SERTIFIKATER

Alle belgp i TNOK

2009 2009 2008 2008
Valuta Balansefart verdi Markedsverdi Balansefart verdi Markedsverdi

Utsteder
Pengemarkedsfond, Orkla Finans Likviditet NOK - - 22 265 23320
Sum pengemarkedsfond - - 22 265 23320

Pengemarkedsfond er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi.

NOTE 13 - ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Alle belgp i TNOK

2009 2008
Forvaltning, drift og utvikling av eiendommer 124 573 121 212
Lonns- og personalkostnader 79 332 72114
@vrige administrative kostnader 93 866 79014
Sum andre driftskostnader 297771 272339
NOTE 14 - ANDRE AVSETNINGER FOR FORPLIKTELSER
Alle belgp i TNOK

2009 2008
Avsetning innleieforhold 31169 31393
Andre avsetninger for forpliktelser 345
Sum andre avsetninger for forpliktelser 31514 31393

NOTE 15- TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE PARTER

Entra Eiendom er eiet av den norske stat ved Nearings- og handelsdepartementet. Den vesentlige andelen av utleiearealene er leid ut til offentlige leie-

takere. Leiekontraktene er inngatt pd kommersielle vilkdr.

Entra Eiendom har i 2009 gjennomfort to transaksjoner med det felleskontrollerte selskapet UP Entra AS, som er eid av Entra Eiendom AS (50 prosent)
og Utstillingsplassen Eiendom AS (50 prosent). Statens hus pa Hamar ble overfort fra Entra Eiendom AS til UP Entra AS i forste kvartal 2009 til kjopesum
MNOK 193,5. Samme selskap kjopte i fjerde kvartal aksjene i Kongsvinger Kompetanse- og Naringssenter AS fra Entra Eiendom AS til pris MNOK 0,4.

Styret i selskapet har behandlet de konserninterne transaksjonene. Ledelsens oppfatning er at transaksjonene er gjennomfort pa armlengdes vilkar.
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il
.

Vi erkleerer etter beste overbevisning at konsernregnskapet for 2009 er utarbeidet i samsvar med IFRS som fastsatt av EU, med

krav til tilleggsopplysninger som folger av regnskapsloven, samt at drsregnskapet for morselskapet for 2009 er avlagt i samsvar med

regnskapsloven og god regnskapsskikk i Norge og at regnskapsopplysningene gir et rettvisende bilde av foretakets og konsernets

eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat som helhet. Vi erklaerer ogsa, etter beste overbevisning, at drsberetningen gir en rett-

visende oversikt over utviklingen, resultatet og stillingen til foretaket og konsernet, sammen med en beskrivelse av de mest sent-

rale risiko- og usikkerhetsfaktorer virksomheten star overfor.

ikl

Martin Maland
Styrets nestleder

Oslo, 26. mars 2010

[l Sosnf———

Grace Reksten Skaugen
Styrets leder

Tore Benediktsen
Styremedlem
(Ansattevalgt representant)

Ottar Brage Guttelvik
Styremedlem

Gy Gy (frge @&%ﬁ

Finn Berg Jacobsen
Styremedlem

Gerd Kjellaug Berge
Styremedlem

%m O/ab\f\

Kyrre Olaf Johansen
Administrerende direktar

Mari Fjaerbu Amdal

Styremedlem
(Ansattevalgt representant)
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STYRETS LEDER
Grace Reksten Skaugen

Styreleder fra: 2004
Fedt: 1953
Stilling: Selvstendig naeringsdrivende konsulent

Utdannelse: Doktorgrad i laserfysikk fra
Imperial College of Science and Technology
ved Universitetet i London og MBA fra
Handelshayskolen Bl

Andre styreverv: Styreleder i Ferd AS,
styremedlem i Statoil ASA, Investor AB
og Renewable Energy Corporation ASA

STYRETS NESTLEDER
Martin Meeland

Styremedlem fra: 2007
Fodt: 1949
Stilling: Konsernsjef i OBOS

Utdannelse: Cand. mag. og cand. oecon.
fra Universitetet i Oslo

Andre styreverv: Styreleder i Veidekke ASA,
styremedlem i Fornebu Utvikling ASA 09
og Terra Boligkreditt AS samt flere interne
styreverv i OBOS-gruppen

STYREMEDLEM
Ottar Brage Guttelvik

Styremedlem fra: 2006
Fodt: 1953
Stilling: Fylkesrddmann i Mgre og Romsdal

Utdannelse: Sivilekonom fra NHH og har
bl.a. mellomfag i statsvitenskap og offentlig
administrasjon og utdannelse fra Norges
kommunal- og sosialhgyskole

Andre styreverv: Styreleder i Fylkeshuset AS
og Fylkeshuskantina AS, nestleder i A/S
Fastlandsfinans og AS Regionteatret i

Mgre og Romsdal og styremedlem i Norsk
institutt for by- og regionforskning (NIBR) og
varamedlem i Folketrygdfondet
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STYREMEDLEM
Finn Berg Jacobsen

Styremedlem fra: 2004
Fedt: 1940
Stilling: Konsulent (eget firma)

Utdannelse: Statsautorisert revisor, sivilgkonom
NHH, MBA Harvard Business School

Andre styreverv: Styremedlem i Arctic Securities
ASA, Eneas Holding AS, ScanArcc ASA

STYREMEDLEM
Gerd Kjellaug Berge

Styremedlem fra: 2000

Fodt: 1943

Stilling: Hotelldirektar Selje Hotel
Utdannelse: Hotellutdannet/ Hotellfagbrev
Andre styreverv: Styremedlem i Sparebanken

vest, NHO Sogn og Fjordane og Selje Hotel
(eier)

REPRESENTANT FOR ANSATTE
Tore Benediktsen

Styremedlem fra: 2008
Fodt: 1948

Stilling: Driftsansvarlig i Entra Eiendom,
region Serlandet

Andre styreverv: Borettslagsleder, tillitsvalgt
Norsk Tjenestemannslag (NTL)

REPRESENTANT FOR ANSATTE
Mari Fjeerbu Amdal

Styremedlem fra: 2006

Fedt: 1967

| Stilling: Teknisk ansvarlig i Entra Eiendom,
! region Serlandet

Utdannelse: Sivilingeniar



PRICENVATERHOUSE(COPERS

PricewaterhouseCoopers AS
Postboks 748 Sentrum
NO-0106 Oslo

Telefon 02316

Telefaks 23 16 10 00

Til generalforsamlingen i Entra Eiendom AS

Revisjonsberetning for 2009

Vi har revidert arsregnskapet for Entra Eiendom AS for regnskapsaret 2009, som viser et
overskudd pa kr 68 397 621 for morselskapet og et overskudd pa MNOK 746,7 for konsernet. Vi
har ogsa revidert opplysningene i arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt
drift og forslaget til anvendelse av overskuddet. Arsregnskapet bestar av selskapsregnskap og
konsernregnskap. Selskapsregnskapet bestar av resultatregnskap, balanse,
kontantstremoppstilling og noteopplysninger. Konsernregnskapet bestar av oppstilling
totalresultat, balanse, kontantstremoppstilling, oppstilling over endringer i egenkapitalen og
noteopplysninger. Morselskapets regnskap er utarbeidet i samsvar med regnskapslovens regler
og norsk god regnskapskikk. International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU er
anvendt ved utarbeidelsen av konsernregnskapet. Arsregnskapet og arsberetningen er avgitt av
selskapets styre og daglig leder. Var oppgave er a uttale oss om arsregnskapet og avrige forhold
i henhold til revisorlovens krav.

Vi har utfgrt revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
revisjonsstandarder vedtatt av Den norske Revisorforening. Revisjonsstandardene krever at vi
planlegger og utfarer revisjonen for & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon. Revisjon omfatter kontroll av utvalgte deler av materialet
som underbygger informasjonen i arsregnskapet, vurdering av de benyttede regnskapsprinsipper
og vesentlige regnskapsestimater, samt vurdering av innholdet i og presentasjonen av
arsregnskapet. | den grad det fglger av god revisjonsskikk, omfatter revisjon ogsa en
gjennomgaelse av selskapets formuesforvaltning og regnskaps- og intern kontroll-systemer. Vi
mener at var revisjon gir et forsvarlig grunnlag for var uttalelse.

Vi mener at

o selskapsregnskapet er avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
selskapets skonomiske stilling 31. desember 2009 og av resultatet og kontantstrammene i
regnskapsaret i overensstemmelse med norsk god regnskapsskikk

e konsernregnskapet er avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
konsernets gkonomiske stilling 31. desember 2009 og for resultatet og kontantstrammene og
endringene i egenkapitalen i regnskapsaret i overensstemmelse med International Financial
Reporting Standards som fastsatt av EU

e ledelsen har oppfylt sin plikt til & sarge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon
av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med norsk lov og god bokfaringsskikk

e opplysningene i arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til
anvendelse av overskuddet er konsistente med arsregnskapet og er i samsvar med lov og
forskrifter.

Oslo, 26. mars 2010
PricewaterhouseCoopers AS

g)‘afm Rydland
tatsautorisert revisor

Alta Arendal Bergen Bode Drammen Egersund Flore Fredrikstad Forde Gardermoen Gol Hamar Hardanger Harstad Haugesund Kongsberg Kongsvinger
Kristiansand

Kristiansund Lyngseidet Mandal Mo i Rana Molde Mosjeen Malay Namsos Oslo Sandefjord Sogndal Stavanger Stryn Tromse Trondheim Tonsberg Ulsteinvik
Alesund

PricewaterhouseCoopers navnet refererer til individuelle medlemsfirmaer tilknyttet den verdensomspennende PricewaterhouseCoopers organisasjonen
Medlemmer av Den norske Revisorforenina « Foretaksreaisteret: NO 987 009 713« www owc no
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FINANSKALENDER 2010

4. kvartal 2009

1. kvartal 2010
Generalforsamling
1. halvdr 2010

3. kvartal 2010

19. FEBRUAR 2010

7. MAI 2010

12. MAI 2010

27. AUGUST 2010

5. NOVEMBER 2010
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REGIONENE

REGION OSTLANDET
REGIONDIREKT@R
Jon Tallberg

ADRESSE
BISKOP GUNNERUS GATE 14 A
0185 OSLO

POSTBOKS 52, UKERN
0508 OSLO
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REGION MIDT- OG NORD-NORGE
REGIONDIREKT@R
Karl Fredrik Torp

ADRESSE
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TELEFAKS 73 99 13 51
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ADRESSE
TORDENSKIOLDS GATE 67

4614 KRISTIANSAND

POSTBOKS 524
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PAPIRET | DENNE ARSRAPPORTEN HETER COCOON OG ER LAGET AV
100 PROSENT RETURFIBER. RESIRKULERT PAPIR ER MILJGVENNLIG |
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