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Dette er Entra

Entra er et av Norges ledende eiendomsselskaper. Vi utvikler,
leier ut og forvalter attraktive kontorlokaler med god beliggen-
het og hay kvalitet. Eiendomsportefaljen karakteriseres av
solide leietakere, lange leiekontrakter og hay utleiegrad. Ved
utgangen av aret eier og forvalter konsernet ca. 1,2 millioner
kvm, fordelt p& mer enn 100 bygg. Daglig benytter over 30 000
personer eiendommer som er eid av Entra. Ved utgangen av
aret hadde eiendomsportefglien en markedsverdi pa ca. 25
NOKmrd. Offentlig sektor utgjorde ca. 79 prosent av kunde-
portefglien.

Selskapet er organisert i fire regioner, Oslo Sentrum, Stor-
Oslo, Ser- og Vestlandet og Midt- og Nord-Norge. Entra har
hovedkontor i Oslo og regionkontorer i Bergen og Trondheim.

Var visjon er @ bidra til vdre kunders effektivitet og
omdgmme.

Var forretningsidé er a utvikle, leie ut og forvalte attraktive og
miljeledende kontorlokaler.

Var forretningsstrategi er d veere ledende pa kundeopplevd
kvalitet, levere lennsom vekst og G veere miljoledende i
bransjen.

Vadre strategiske satsningsomrader er Oslo og omegn,
Bergen, Stavanger og Trondheim.

Vare kjerneverdier er a veere ansvarlig, offensiv og tett pa.
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gkkeltall og
gydepunkter i 2013

Portefglien
*  Kjgp av 50 prosent av Hinna Park Eiendom AS i Stavanger
+  Kjgp av Vahlsgt 1-3 og Schweigaardsgate 16 i Oslo

Prosjekter
«  Nybygg pa Bratterkaia 15 i Trondheim ferdigstilt (BREEAM-NOR Excellent)
*  Rehabilitering av Fredrik Selmers vei 4 i Oslo ferdigstilt (BREEAM-NOR Very Good)

Milj@
+  Befestet posisjonen som miljgledende i bransjen, gjennomfgrt flere prosjekter med nye miljgriktige lgsninger
«  Gjennomsnittlig energiforbruk i portefgljen redusert med 6 prosent i 2013

Organisasjon
« Ny ledelse, mer effektiv organisering og tydeligere resultatansvar tildelt regionene
«  Samlet kundetilfredshet pa 72 poeng mot bransjesnitt pa 69

Nokkeltall
Alle belgp i NOKm 2013 2012 2011 2010 2009
Finansielt
Leieinntekter 1544 1500 1435 1422 1453
Resultat fra elendomsdrift 1107 1068 1004 999 1006
Resultat fer verdiendringer og skatt 778 985 472 552
Resultat etter skatt 467 773 579 699 747
Markedsverdi eiendomsportefalje 24963 24265 23145 21 494 20249
Netto rentebaerende nominell gjeld 14 350 13462 12 646 11966 11130
Belaningsgrad (%) 56,6 54,6 54,6 56,2 57,6
Rentedekningsgrad 19 1.8 1,7
Egenkapitalandel (%) 30,0 30,9 31,1 31,3 30,6
Netto verdier eiendeler - EPRA NAV 11178 11440 11115

Operasjonelt

Totalareal (BTA) 1218040 1201 237 1214181 1206178 1152127
Utleiegrad forvaltningsportefalje (%) 95,8 95,8 96,3 95,1 96,1
Vektet gjenvaerende leietid (ar) 9,2 9,5 9,9 10,6 9,8
Energiforbruk (kWh per kvm) 188 200 202 208 211
Andel offentlige leietagere (%) 79 81 80 79 80

H-verdi (arbeidsulykker per

million arbeidende timer siste 12 mnd) 71 37 63 69 71
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Klar for ny epoke

2013 har veert et spennende ar for Entra og representerer pa
mange mater starten pa en ny epoke i selskapets historie.
Entra har siden utskillelsen fra Statsbygg i 2000 utviklet seg
til & bli ett av landets ledende eiendomsselskaper og er i
dag ledende pa kontoreiendom i Norge. Vi er ydmyke for
utfordringen det er a skulle opprettholde denne posisjonen
nar vi na starter prosessen mot privatisering. Entra er
imidlertid godt forberedt og strategien til selskapet ligger
fast bade nar det gjelder lgnnsomhet, kundetilfredshet og
Vvar satsning pa grenne bygg.

Vi er seerlig stolte av ambisjonen om & vaere miljgledende i
bransjen. Klimautfordringen er reell, og var bransje star for
ca. 40 prosent av verdens energiforbruk. Bruk av eksisterende
teknologi kan imidlertid gjere en betydelig forskjell, og bran-
sjen kan dermed bli en del av Igsningen i stedet for & vaere
en del av problemet. Vi ser p& miljglederskap som et tydelig
konkurransefortrinn bade for kunden, eiere og oss selv.

| Entra er vi stolte av & jobbe i et selskap som utvikler bygg
som er miljgledende i verdenssammenheng. Ett eksempel er
Powerhouse pa Kjgrbo utenfor Oslo, som produserer mer
energi enn det bruker over byggets levetid. | Fredrik Selmers
vei 41 Oslo har vii 2013 rehabilitert det fgrste neeringsbygget
i Norge som oppnar passivhusstandard og tilfredsstiller
energiklasse A og er sertifisert som BREEAM Very Good.

HMS er var viktigste prioritet. Sveert mange arbeider i vare
bygg, og vi har ansvar for en rekke prosjekter. Var farste tanke
ma alltid veere & fjerne risikoen for at skader kan skje. Dette
er et personlig ansvar. Rapportering av ugnskede hendelser,
fokus pa skadepotensial, gkt lzering og evne til & fremme HMS
som et tydelig lederansvar er omrader vi jobber malrettet med.

Entra er ogsa et selskap som er tett pa kundene, noe som gir
positive utslag pa kundetilfredshetsundersgkelser. Selskapet
hadde en kundetilfredshetsskar i 2013 pa 72, mot et bransje-
snitt pa 69 i falge Norsk Leietakerindeks. En erfaren drifts-
organisasjon og et nytt kundesenter er viktige arsaker til gode
tilbakemeldinger fra kundene.

Entra arbeider aktivt med portefaljeforvaltning og har solgt oss
ut av ikke-strategiske eiendommer, samtidig som vi har styrket
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nistrerende direktar

selskapets posisjon i kierneomrader. Entra har som strategi
a bygge pa var tilstedeveerelse i de fire starste byene i Norge,
i sentrumsnaere omrader og i naerheten av kollektivtransport.
Arets starste transaksjon var oppkjepet av 50 prosent av
Hinna Park Eiendom AS i Stavanger. Vi ser frem til & videre-
utvikle dette spennende omradet i arene som kommer. |
Oslo har vi giennom vart deleide selskap Oslo S Utvikling
utviklet Operakvarteret til 3 bli et av Norges mest attraktive
kontoromrader.

Til tross for globale utfordringer ser vi na lyspunkter i verdens-
gkonomien. Norge har klart seg sveert godt gjennom finans-
krisen, og med fortsatt befolkningsvekst og urbanisering tror
vi ettersparsel etter kontoreiendom i sentrumsneere omrader
vil veere god ogsa fremover.

| Entra er vi bade opptatt av hvordan vi arbeider og hva vi
leverer. Gjennom tydelig resultatansvar, god samhandling

og en sterk lagand @nsker vi & vaere en viktig samarbeids-
partner for vare kunder ogsa fremover. Var visjon er a bidra til
vare kunders effektivitet og omdgmme. Fremtidens arbeids-
plasser er i endring, og vi i Entra har betydelig innsikt i hvordan
virksomheter best handterer slike endringsprosesser. Vi
bidrar gjerne med innsikt slik at vare kunder er best mulig
rustet i kampen om 4 tiltrekke seg og utvikle morgendagens
kompetanse. Kontorlasninger og kontorbygg er var kjerne-
kompetanse.
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Virksomheten

Entra er en ledende eier, forvalter og utvikler av kontor-
eiendom i Norge. Selskapet har en fullintegrert eiendoms-
plattform med ekspertise gjennom hele verdikjeden. Entra
eide ved arsskiftet 109 bygg, er den starste aktgren innen
kontoreiendom i Oslo og en av de starste i Norge. Selskapet
hadde per arsskiftet 152 ansatte.

Selskapet er en profesjonell eier og drifter av egen eiendoms-
portefglje. Entra har spesiell kompetanse pa offentlig sektor
som ogsa utgjer cirka 80 prosent av Entras kunder og leie-
takere. Entra har hey grad av kundetilfredshet og har etablert
et eget kundesenter som sarger for en profesjonell handtering
av alle kundehenvendelser med rask og effektiv responstid.

Vi)
?
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Entra drifter alle eiendommer med egne medarbeidere. Gjen-
nom hgy fagkompetanse og tilstedevaerelse skal selskapets
driftsansvarlige sarge for at byggene fungerer optimalt for
kundene hver eneste dag.

Entra skaper merverdier i portefgljen giennom eiendoms- og
prosjektutvikling. Selskapet har betydelig kompetanse og
erfaring innen tidligfaseprosjektering, regulering, bygging av
nye og renovering av eksisterende kontoreiendommer.

Ca. 90 prosent av Entras portefalje bestar av kontoreiendom.

| tillegg er Entra eier av enkelte stgrre kulturbygg som Nasjonal-
biblioteket og Rockheim, samt noen bygg som i dag brukes til
undervisningsformal.
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Fiendomsportefgljen

Eiendomsportefgljen bestod per 31.12.13 av ca. 1,2 millioner
kvm fordelt pa 109 bygg verdsatt til totalt 24.9 NOKmrd

Tomt og
utvikling
124000

Prosjekt-
portefgljen
67 000

Forvaltnings-
portefaljen
1027 000

Antall kvm per 31.12.13.

Hoveddelen av portefaljen til Entra er konsentrert i og rundt
de fire starste byene i Norge. Oslo, Bergen, Stavanger og
Trondheim er ogsa definert som selskapets strategiske vekst-
og satsningsomrader fremover. Entra jobber kontinuerlig med
& optimalisere portefgljen, og har i denne sammenheng blant
annet kjgpt to eiendommer i Oslo, og solgt tte mindre, ikke
strategiske eiendommer i 2013.

Andre
14,5 %

Drammen
59 %

Stavanger
4,7 %

M Bergen
6,4 %

Trondheim
11,4 %

Oslo*
57,0 %

Geografisk fordeling antall kvm i
forvaltningsportefaljen per 31.12.13

* Oslo, inkl. Sandvika (7,3 % av kvm, 5,7 % av verdi)
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Forvaltnings
portefaljen
23,5mrd

Prosjekt
portefgljen
1 mrd

Tomt og
utvkling
0,4 mrd

Markedsverdi per 31.12.13 (NOKmrd)

Entra har siden arsskiftet giennomfart oppkjgp av 50 prosent
av Hinna Park Eiendom AS, som vil forsterke selskapets
markedsposisjon i Stavanger ytterligere. Se omtale av Hinna
Park Eiendom AS under.

Andre
8,9 %

Drammen
53%

Stavanger

M Bergen
50%

Trondheim
9,6 %

Oslo*
66,6 %

Geografisk fordeling markedsverdi i
forvaltningsportefoljen per 31.12.13
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Regionene

Selskapet er organisert i regioner rundt de fire starste eiendommer pa Helsfyr-Bryn samt i Drammen, Baerum,
byene i Norge: Oslo Sentrum, Stor-Oslo, Ser- og Vestlandet Skedsmo og i @stfold. Region Ser- og Vest dekker Entras
og Midt- og Nord-Norge. Region Oslo Sentrum har ansvar eiendommer i Stavanger, Bergen, Kristiansand og Arendal
for alle selskapets eiendommer med beliggenhet i Oslo, og Region Midt- og Nord dekker selskapets eiendommer i
eksklusive Helsfyr-Bryn. Region Stor-Oslo dekker selskapets Trondheim, Bodg og Tromsg.
Antall Areal Kontraktsleie Utleiegrad Markedsverdi
eiendommer (tusen kvm) (NOKm) (%) (NOKm)
Region Oslo Sentrum 34 435 893 95,5 12 341
Stor-Oslo 36 389 413 96,7 6933
Region Ser- og Vest 23 190 230 93,8 2989
Region Midt- og Nord 16 203 201 97,8 2700
Totalt 109 1218 1684 95,8 24 963

Entras eiendomsportefglje per 31.12.13 inkludert IFRIC 12 eiendommer og eierbenyttet eiendom.

Leietakerne

En av Entras strategiske malsettinger er d vaere best pa kunde-  Ca. 80 prosent av Entras kunder er leietakere innen offentlig
opplevd kvalitet. Selskapet sgker a veere tett pa sine kunder i sektor. Forvaltningsportefgljen har en utleiegrad pa cirka 96
hverdagen. Entra skal sgrge for effektiv og miljgvennlig drift av prosent og ledigheten i portefelien har holdt seg stabilt lav
sine eiendommer og veere forutsigbare slik at kundene vet hva  over tid. Utlgpsprofilen pa selskapets leiekontrakter er illustrert
de kan forvente. Selskapet har forngyde kunder. Tall fra Norsk i figuren under.

Leietakerindeks viser at Entra i 2013 oppnadde en samlet

kundetilfredshet pa 72 poeng mot et bransjesnitt pa 69 poeng.
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Prosjektutvikling

Entra har omfattende erfaring og kompetanse innen reguler- ~ De stgrste pdgaende prosjektene i portefglien inn i 2014 er:
ing, prosjektering, renovering og bygging av kontorbygg.

Avdelingen Prosjektutvikling og Teknisk har ansvar for «  Renovering av to kontorbygg pa Kjgrbo i Sandvika til

ideer og mulighetsstudier, utviklingsarbeid, samt ledelse og plusshus (energipositivt over sin levetid, Powerhouse
gjennomfgring av renoverings- og nybyggprosjekter. Kjerbo). Totalt 6 850 kvm som er fullt utleid til Asplan Viak.
Entra har en omfattende prosjektportefalje og ferdigstilte i *  Renovering og nybygg av nytt kunnskapssenter for

2013 fglgende store prosjekter: Baerum Kommune og Hayskolen i Oslo og Akershus pa

totalt 11 700 kvm i Otto Sverdrups vei 4 i Sandvika.
«  Et nytt kontorbygg pa Brattarkaia 15 i Trondheim hvor

Miljadirektoratet er leietaker ble ferdigstilt i mars 2013. «  Nytt kontorbygg (nytt hovedkontor for Statoil Fuel & Retail)
Eiendommen er pa totalt ca. 20 000 kvm og oppnadde pa 15 500 kvm i Schweigaardsgate 16 i Oslo.
passivhusstandard, BREEAM-NOR Excellent sertifisering

og tilfredsstiller energiklasse A. *  Renovering og nybygg av kontorbygg i Akersgata 34-36.

Totalt 6 200 kvm, neer fullt utleid til Amedia.
«  Totalrenovering av Fredrik Selmersvei 4 i Oslo (bygge-
trinn 1) bestdende av 30 800 kvm hvor Skatteetaten + Ombygging og rehabilitering av skolebygning pa Ringsta-
flyttet inn i november 2013. Fredrik Selmers vei 4 er det bekk til seniorboliger og kommunalt servicesenter.
farste rehabiliterte naeringsbygget i Norge som oppnar
passivhusstandard. Bygget tilfredsstiller energiklasse A og | tillegg arbeides det med prosjektering, mulighetsstudier og
oppnadde en BREEAM Very Good sertifisering. Prosjektet  leietakerforhandlinger pa nye prosjekter. De starste knytter
ble nominert til Cityprisen 2014. seg til Tullinkvartalet og Sundtkvartalet i Oslo samt Lars Hilles
gate 30 i Bergen hvor det arbeides med utvikling av konseptet
Media City Bergen i samarbeid med Oslo Pensjonsforsikring
giennom Entra OPF.

Fredrik Selmers vei 4, Helsfyr (tv).
Bratterkaia 15, Trondheim.

Schweigaardsgate 16 i Oslo (tv), Powerhouse Kjgrbo, og Otto Sverdrups plass 4 i Sandvika.
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Partnerstrategi og
deleide selskaper

Den overordnede juridiske strukturen beskrives i figuren under
med en pafglgende kort omtale av de deleide selskapene Entra
er involvert i.

Entra Holding AS

Entra Eiendom AS

44 heleide Papirbredden Hinna Park
ciendomsselskaper Eiendom AS Eiendom AS
P (60 %) (50 %)

Entra OPF ‘ UP Entra AS Oslo S Utvikling AS

Utvikling AS
(50 %) (50 %) (33,33 %)

Papirbredden Eiendom AS (60 %)

Entra Eiendom AS og Drammen kommune eier Papirbredden
Eiendom AS. Selskapet eier eiendommene Grgnland 51,
Gregnland 56, Grgnland 58, Grgnland 60 og Kreftingsgate 33
i Drammen. Alle eiendommene er 100 prosent utleid. Det
pagar markedsarbeid for & muliggjere eventuell igangsetting
av Papirbredden 3 og det er giennomfgrt oppdrag blant
arkitekter for eiendommen Kreftingsgate 33 i Drammen som
grunnlag for planlagt reguleringsarbeid.

Hinna Park Eiendom AS (50 %)

1. februar 2014 overtok Entra 50 prosent av aksjene i det
nyetablerte Hinna Park Eiendom AS. Selskapet eies sammen
med Camar AS og Efgy Investering AS. Hinna Park Eiendom
AS eier tre fullt utleide kontorbygg pa totalt 28 000 kvm samt
et utviklingspotensiale pa ytterligere 46 000 kvm regulert kon-
torareal. Det er nylig besluttet & igangsette byggingen av et nytt
kontorbygg pa 18 000 kvm etter inngdelse av leiekontrakt med
Wintershall pd ca. 80 prosent av arealet. Hinna Park Eiendom
AS har en egen markeds- og driftsorganisasjon pa totalt 13
personer.

Entra Arsrapport 2013 11

Entra OPF (50 %)

Entra Eiendom AS og Oslo Pensjonsforsikring (OPF) eier det
felleskontrollerte selskapet Entra OPF Utvikling AS (50 prosent
hver). Selskapet eier eiendommene Lars Hilles gate 30 og Alle-
helgens gate 6 i Bergen.

Allehelgens gate 6 er fullt utleid til politiet, som nylig har utevet
opsjon til  leie i fem nye ar. For Lars Hilles gate 30 er det lagt
planer om & utvikle konspetet Media City Bergen. Det pagar
for tiden sluttforhandlinger med mediebedriftene (TV2, NRK,
Universitetet i Bergen, Bergensavisen, Bergens Tidene og
Vizrt) om ca. 65 prosent av arealene.

UP Entra AS (50 %)
UP Entra AS utvikler og forvalter en eiendomsmasse pa ca.
70 000 kvm i Hamar-regionen, Kongsvinger og Lillehammer.

Oslo S Utvikling (33,33 %)

Oslo S Utvikling (OSU) er et eiendomsutviklingsselskap som
forestar utviklingen av deler av bydelen Bjgrvika i Oslo. OSU
star totalt for utviklingen av rundt 350 000 kvm over bakken
og rundt 105 000 kvm under bakken, hvorav rundt 163 000
kvm over bakken og rundt 55 000 kvm under bakken er
ferdigutviklet per utgangen av 2013.

Selskapet - Virksomheten



Fierskap

Den norske stat v/Naerings- og fiskeridepartementet eier 100
prosent av aksjene i Entra Eiendom AS via Entra Holding AS.
Eier kan ikke overdra selskapets aksjer uten saerskilt fullmakt
fra Stortinget.

Stortinget vedtok 9. juni 2011 & gi regjeringen fullmakt til &
redusere eierskapet i Entra Eiendom AS ned mot 33,4
prosent i forbindelse med et nedsalg og/eller bgrsnotering
av selskapet. | tilleggsproposisjonen til statsbudsjettet for
2014 fikk regjeringen utvidede fullmakter til & selge seg helt
ut av Entra. 14. januar 2014 meldte Naerings- og fiskeri-
departementet at det gjeres klart for a privatisere Entra og
at privatiseringsprosessen kan gjennomfares uten at eien-
dommer skilles ut fra Entra. 11. mars 2014 ble det klart at
ABG Sundal Collier, Goldman Sachs og Swedbank var valgt
som finansielle radgivere og tilretteleggere for privatiserings-
prosessen av selskapet
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Konsernledelsen

Klaus-Anders Nysteen

Administrerende direktar

Fodt: 1966

Ansatt: 2013

Utdannelse: Norges Handelshayskole,
Sjekrigsskolen og AFF/Solstrand.

Arve Regland

CFO

Fadt: 1972

Ansatt: 2014

Utdannelse: Sivilgkonom, Handels-
hayskolen Bl og Statsautorisert
revisor, Norges Handelshgyskole.

Sonja Horn

Regiondirektar Oslo Sentrum
Fodt: 1973

Ansatt: 2013

Utdannelse: Sivilgkonom,
Handelshayskolen BlI.

Kristin Haug Lund

Direktor prosjektutvikling og teknisk
Fadt: 1965

Ansatt: 2012

Utdannelse: NTH Sivilingenigr Bygg,
NTNU Master Eiendomsutvikling og
Forvaltning.

Entra Arsrapport 2013

Mona Arebrot

Regiondirektar Stor-Oslo
Fodt: 1968

Ansatt: 2012
Utdannelse: Sivilgkonom,
Handelshayskolen BI.

Anders Solaas

Salgs- og markedsdirektor

Fadt: 1963

Ansatt: 2010

Utdannelse: Universitet Mannheim,

Tyskland, Lunds Universitet, Sverige.

Hallgeir @strem
Juridisk direktar

Fedt: 1967

Ansatt: 2013
Utdannelse: Cand jur.

Jorunn Nerheim

Regiondirektar Ser-Vest
Fodt: 1965

Ansatt: 2004
Utdannelse: Cand. jur fra
Universitetet i Bergen.

Hege Nja Bjgrkmann
Kommunikasjonsdirektar
Fedt: 1977

Ansatt: 2013

Utdannelse: Sivilgkonom,
Handelshayskolen BI.

74 |

Karl Fredrik Torp

Regiondirektar Midt-Nord

Fadt: 1958

Ansatt: 2004

Utdannelse: Varehandelens Hagskole.

Selskapet - Konsernledelsen



Samfunnsansvar

| Entra handler samfunnsansvar om & ta vare pd omgivelsene  +  Miljo - Entra arbeider for & veere miljgledende i bransjen
og a integrere sosiale og miljgmessige hensyn i vare strategiske
prosesser, beslutninger og daglige drift. Vi arbeider fremtids- = Byutvikling - Entra bidrar til & formgi og utvikle byen til
rettet med baerekraftige lasninger som er av samfunnsmessig glede for dem som bor og jobber der
betydning.

«  HMS og arbeidsforhold - Det er trygt & jobbe i et Entra-bygg
For Entra innebaerer dette at vi skal sikre langsiktig lannsomhet
og vekst ved a veere en ansvarlig samfunnsaktar innen fire «  FEtikk - Entra er ansvarlige i alt vi gjor
ulike dimensjoner:
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Milj@

Entra har som malsetning & vaere miljgledende i bransjen
og bidra til & redusere bransjens miljgbelastning. Bygg star
for ca. 40 prosent av verdens energiforbruk. Ved & redusere
energiforbruket kan bransjen ga fra a vaere en stor del av
utfordringen til & bli en del av Igsningen.

Entra har som mal & veere den bransjeaktgren som kundene,
investorene og leveranderene oppfatter som miljgledende
over tid. Konsernet utvikler kompetanse og arbeider for & heve
kunnskapsnivaet om miljggevinster blant kunder, leverandgrer,
samarbeidspartnere og egne medarbeidere. A ta miljghensyn
inngdr som en viktig del av Entras strategi og praktiske arbeid,
og som forventes a gi konsernet et tydelig konkurransefortrinn.
Det skal veere lgnnsomt a velge miljeriktige lgsninger bade

for Entra og for vare kunder. Kunder som velger miljgvennlige
bygg vil fa lavere bokostnader over tid, blant annet som falge
av lavere totale energikostnader.

*  Miljobygg i verdensklasse
Entra utvikler miljgledende bygg, uavhengig av om det
er nybygg eller rehabilitering av eksisterende eiendoms-
masse. Powerhouse pa Kjerbo i Sandvika vil produsere
mer energi enn det bruker over byggets levetid. Bygget
ble som det farste i Norge miljgklassifisert som BREEAM-
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NOR Outstanding, og er med det kategorisert blant
verdens mest miljgvennlige kontorbygg. | Fredrik Selmers
vei 4 i Oslo har Entra rehabilitert det farste naeringsbygget
i Norge til passivhusstandard. Bygget tilfredsstiller energi-
klasse A og er klassifisert som BREEAM-NOR Very Good.
P& Bratterkaia 15 i Trondheim har Entra oppnadd BREEAM-
NOR Excellent og energiklasse A. Kontorbygget Papir-
bredden 2 i Drammen er bygget som et av Norges forste
passivhus, og tilfredsstiller FutureBuilts kvalitetskriterier.

Lavt energiforbruk

1 2013 reduserte Entra samlet energiforbruk til 188 kwWh
per kvm (199 i 2012). Til sammenligning 1& bransjegjen-
nomsnittet i 2012 pa 220 kWh, ifalge Enova. I tillegg
arbeider konsernet lgpende for & redusere karbonutslipp,
redusere vannforbruk og gke avfallssortering.

Miljekrav til leverandgrer

Entra krever i sine avtaleforhold at viktige leverandgrer skal
vaere miljgsertifisert eller ha en etablert miljgstrategi. De
leverandgrer som ikke har dette forplikter seg til & etablere
en miljgstrategi innen seks maneder fra begynnelsen

av et avtaleforhold. Entra vurderer lgpende awikling av
leverandgrforhold der dette kravet ikke tilfredsstilles.
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Byutvikling

Entra skal bidra til byutvikling til glede for dem som bor og
jobber der. Malsetningen er & skape byomrader i strategiske
satsningsomrader som er attraktive, inkluderende og til-
gjengelige for innbyggere. Ved nye prosjekter star byutvikling,
miljg og atmosfaere sentralt i planleggingen. Ved rehabilitering
av eksisterende bygg arbeides det bade ut fra bevarings- og
fornyingsperspektiv. Entra har god dialog med samarbeids-
partnere og konkurrenter i omradene hvor det arbeides med
byutvikling. Entra er opptatt av lokalmiljget og involverer naboer,
lokalpolitikere og andre som bor eller arbeider i konsernets
byutviklingsomrader i forbindelse med nybygg og rehabiliter-
inger. Eksempler pa aktiviteter som gjennomfares er nabo-
mater, nabobrev, folkemater, informasjon til lokalpresse og
én til én dialog med utvalgte malgrupper.
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Entra er en viktig padriver for at det i byomradene tilrettelegges
for effektiv utvikling av kollektivtilbud og gkt tilrettelegging
for syklister og fotgjengere. Kulturminneverdiene i Entras
bygninger ivaretas i samsvar med gjeldende lover og regler.
Eksempler pa byutviklingsomrader hvor Entra er en viktig
bidragsyter er Sandvika, Helsfyr og Tayen i Oslo, Bratterkaia i
Trondheim og Papirbredden i Drammen.

Entra besluttet i 2013 4 innga en formell samarbeidsavtale
med Kirkens Bymisjon. Avtalen skal bidra til positiv byutvikling
i Entras strategiske omrader, Oslo og omegn, Bergen og
Trondheim. Som en del av avtalen deltar Entra i et nystartet
nabosamarbeid for et tryggere og bedre naermiljg i Oslo
sentrum/Bjgrvika.
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HMS og arbeidsforhold

HMS er en integrert del av Entras forretningsdrift. Alle med-
arbeidere, kontraktsarbeidere og leverandarer skal bevisst-
gjgres om sitt HMS-ansvar og engasjeres i HMS-aktiviteter pa
arbeidsplassen.

Entra har som ambisjon at det skal veere trygt & arbeide med
og oppholde seg i et Entra-bygg. Malsetningen er at ingen skal
bli utsatt for skader eller bli syke (fysisk eller psykisk) som falge
av manglende sikkerhet.

Entra har hatt ekt vekt pa HMS-varsling i 2013 og H-verdien
gkte til 7,1 (antall fravaersskader per million arbeidstimer).
Dette er et niva Entra ikke er forngyd med, og det er utarbeidet
en rekke tiltak for & styrke HMS-arbeidet i konsernet.

« Okt satsing pd HMS internt og eksternt
Oppfelging av HMS har hayeste prioritet i Entra. Det
inne-baerer blant annet at HMS er tema pa alle konsern-
ledermagter, ledersamlinger, allmater og avdelingsmater.
Entra har satt HMS pa dagsorden pa viktige bransje-
samlinger, og har bidratt til 8 heve HMS-debatten.
Sterkere prioritering av HMS-oppfalging har medfart
gkende antall rapporterte ugnskede hendelser. Alle
hendelser vurderes og falges opp med relevante tiltak.
Ved behov fglges hendelsene opp med granskning.

«  Tydelige krav til leverandgrer
Entra har tydelige krav og retningslinjer overfor vare
leverandgrer og jobber systematisk for at disse etter-
leves. Konsernet har utarbeidet retningslinjer og krav
til at leverandgrer skal jobbe systematisk med HMS og

|/

arbeidsforhold. | tillegg prekvalifiseres leverandgrer for
a synliggjgre krav til HMS oppfalging. Leverandarforhold
der HMS-krav ikke etterleves awikles.

Tilstandsanalyse og risikorapport pa alle eiendommer
Entra styrker i 2013/2014 arbeidet med & sikre fasader
mot nedfall i alle konsernets bygg. Det gijennomfares
arlige tilstandsanalyser for alle byggene i eiendoms-
portefgljen i henhold til norsk standard. | tillegg utferes
ekstra giennomganger for & redusere risiko for nedfall fra
fasade. 1 2013 gjennomfgrte Entra risikokartlegging utover
vanlig arlig internkontroll. To pilotprosjekter er ferdigstilt,
og Entra arbeider nd med risikokartlegging av samtlige
eiendommer.

Arbeidstakerrettigheter og sosiale forhold

Entra er organisert i NHO og det foreligger tariffavtaler
med arbeidstakerorganisasjonene. Entra har klare retnings-
linjer om lik behandling uavhengig av kjgnn, alder, etnisk
tilhgrighet eller religion.

Entra stiller ogsa krav til vare leverandgrer om & ha
lgnns- og arbeidsvilkar som oppfyller de lovpalagte
kravene i henhold til gjeldende allmenngjeringsvedtak

Entra er en IA-bedrift (Inkluderende arbeidsliv) hvor
Entra har forpliktet seg til 4 samarbeide systematisk for
a utvikle en inkluderende arbeidsplass. Dette inkluderer
blant annet tiltak for & redusere sykefraveeret og gke de
ansattes trivsel pa arbeidsplassen. Sykefraveeret i Entra
var 3,3 prosent i 2013.

°d

OO O

Entra Arsrapport 2013

Selskapet - Samfunnsansvar



Etikk

Entras verdier bygger pa ideen om like muligheter for alle,
omtanke for miljget og et samfunnssyn som legger vekt pa
etikk, dpenhet, rlighet og oppriktighet. De etiske retnings-
linjene danner grunnlaget for alle retningslinjer og prosedyrer.
Entra skal ha en bedriftskultur basert pa ansvarlighet, respekt,
samhandling, tilbakemeldinger og forebyggende helsearbeid.

«  Etiske retningslinjer
Entra har utviklet etiske retningslinjer som alle med-
arbeidere er godt kjent med. Alle ansatte bekrefter arlig
at de er kjent med innholdet i de etiske retningslinjene
til Entra og forplikter seg til & folge disse. @velser rundt
etiske retningslinjer blir regelmessig giennomfart.

*  Menneskerettigheter
Entra er mot all form for diskriminering. Temaet menneske-
rettigheter er szerskilt relevant knyttet til arbeidstaker-
rettigheter hos Entra leverandgrer. Temaet er beskrevet i
Entras retningslinjer for samfunnsansvarlige innkjap.

*  Nulltoleranse for korrupsjon blant ansatte og
leveranderer
Entra har nulltoleranse for korrupsjon i alle deler av
konsernets virksomhet. Konsernets medarbeidere skal
aldri tilby, gi eller motta penger eller andre verdier urett-
messig for & oppna eller opprettholde fordeler for Entra
eller for den enkelte ansatte.
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Entra har tydelige krav til leveranderer nar det gjelder
blant annet korrupsjon, bestikkelser, ulovlig prissamarbeid
og kartellvirksomhet. Kravene fremgar av konsernets
retningslinjer for samfunnsansvarlige innkjep og
leverandgrforhold der kravene ikke etterleves awikles.

Tett leveranderoppfolging

En forutsetning for & inngd avtale med Entra er at
leverandgrer bekrefter skriftlig at de overholder Entras
krav til samfunnsansvarlig innkjgp. | 2013 gjennomfarte
Entra en overordnet risikovurdering pa innkjgpsomrader
som kan vaere mest utsatt bl.a. for korrupsjon. Som en
folge av analysen arbeides det med ytterligere & konkret-
isere tiltak og krav til leverandgrer.

Hovedsamarbeidspartner med Ridderrennet

Entra er for 14. dret pa rad hovedsamarbeidspartner til
Ridderrennet. Hvert ar kommer 500 deltakere med ulike
funksjonshemning fra Norge og utlandet til Beitostaelen
for & delta pa aktiviteter og konkurranser innen ski,
skiskyting, alpint og snowboard. Haydepunktet er Ridder-
rennet lgrdag. Ridderrennet er en leeringsarena for Entra
for & laere mer om de enkeltes utfordringer i hverdagen.
Entras medarbeidere far nyttige erfaringer som er
direkte overferbare til konsernets kontinuerlige arbeid
med universell utforming. Ridderrennet ble tildelt «Arets
hederspris» for idrettsaret 2013 pa Idrettsgallaen 2014,
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Forventninger
fremover

Entra vil fortsette det gode arbeidet innen omradene HMS,
etikk, byutvikling og milj@. Szerlig ensker Entra & prioritere:

+  HMS som en bransjeutfordring, og drive utviklingen videre.

+  Videreutvikling av Entras miljgstrategi og styrke konsernets
posisjon som bransjeledende pa milja.

«  Fortsatt satsing pa risikokartlegging, beredskap og tiltak.

«  Fortsatt tett leverandgroppfelging og arbeid med
nulltoleranse for korrupsjon.

+  Gjennomfgre eiendomsprosjekter som bringer noe
tilbake til byen i den erkjennelse at det som skjer mellom
byggene ofte er like viktig som byggene i seg selv.

Tullinkvartalet i Oslo
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Styrets beretning

Fokus pa drift, miljg og forberedelser
mot privatisering

Entra Eiendom konsern («Entra») hadde i 2013 driftsinntekter
pa 1 575,4 NOKm (1 532,7 NOKm). Resultat fra eiendomsdrift
ble 1 107,0 NOKm (1 067,8 NOKm). Resultatforbedringen
skyldes gkte leieinntekter og reduserte innleiekostnader delvis
motvirket av gkte administrative kostnader som fglge av om-
organisering og forberedelser til privatisering i 2013. Negative
verdiendringer i portefgljen og en redusert andel resultat fra
tilknyttede virksomheter bidro til at konsernets driftsresultat
ble 847,4 NOKm (1 705,5 NOKm). Reduserte netto realiserte
finanskostnader kombinert med positive urealiserte verdi-
endring av finansielle instrumenter ga reduserte netto finans-
poster pa -381,3 NOKm (-864,0 NOKm). Resultat far skatt ble
466,1 NOKm (841,5 NOKm).

Entra har i 2013 ferdigstilt flere store utviklingsprosjekter.

| februar flyttet Miljadirektoratet inn i det nybygde passivhuset
pa Brattgrkaia 15 med BREEAM-NOR sertifiseringen Excellent
og i november flyttet Skattedirektoratet inn i Fredrik Selmers
vei 4, det farste rehabiliterte neeringsbygget som oppnar
passivhusstandard og en BREEAM Very Good klassifisering.

Malrettet og innovativt miljgarbeid har resultert i nyskapende
lgsninger. P& Kjgrbo utenfor Sandvika rehabiliteres et kontor-
bygg til et plusshus, et bygg som produserer mer energi enn
det bruker over byggets levetid. Kontorbygget fikk som det
forste i Norge BREEAM-NOR sertifiseringen Outstanding.
Bygget vil sta ferdig i lapet av farste kvartal 2014. | tillegg har
blant annet bygging av nytt hovedkontor for Statoil Fuel

and Retail i Schweigaardsgate 16 og et kunnskapssenter for
Baerum Kommune pa @vre Torg i Sandvika pagatt for fullt.

Entra har i 2013 kjopt Vahlsgate 1-3, prosjektet i Schweigaards-
gate 16, samt inngdtt avtale om kjgp av 50 prosent av aksjene

i Hinna Park Eiendom AS. Som et ledd i & tilpasse portefgljen
solgte Entra atte eiendommer i lgpet 2013, hvorav seks var
overdratt ny kjgper per arsskiftet.

Dette er Entra eiendom

Entra er et av Norges ledende eiendomskonsern med fokus
pa fleksible kontorbygg med hay kvalitet og god beliggenhet.
Eiendomsportefalien karakteriseres av solide leietakere, lange
leiekontrakter og hay utleiegrad. Konsernet eier og forvalter
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ca. 1,2 millioner kvm, fordelt pd mer enn 100 bygg. Daglig
benytter over 30 000 personer eiendommer som er eid av
Entra. Ved utgangen av aret hadde eiendomsportefgljen en
markedsverdi pa ca. 25 NOKm. Offentlig sektor utgjorde ca.
80 prosent av kundeportefaljen.

Entra er et verdidrevet eiendomskonsern.
Verdiene ansvarlig, offensiv og tett pd
skal prege all virksomhet.

Entras forretningsidé er a utvikle, leie ut og drifte attraktive og
miljgledende lokaler. Konsernets strategiske hovedvalg er &
veere ledende pa kundeopplevd kvalitet, levere lgnnsom vekst
og a veere miljgledende i bransjen. Entra er et verdidrevet
konsern. Verdiene ansvarlig, offensiv og tett pa skal prege all
virksomhet i Entra.

Entras satsningsomrader er Oslo og omegn, Bergen, Stavanger
og Trondheim. Konsernet er organisert i fire regioner, Oslo
Sentrum, Stor-Oslo, Ser- og Vestlandet og Midt- og Nord-
Norge. Entra har hovedkontor i Oslo og har i tillegg regions-
kontorer i Bergen og Trondheim. | overkant av 75 prosent av
eiendomsverdiene er lokalisert i Oslo-omradet.

Virksomheten i 2013

Styrets arbeid

Styret har i 2013 gjennomgatt og fastslatt Entras overordnede
strategi, malsettinger og investeringsrammer. Styret har
videre fart tilsyn med den daglige ledelse og organiseringen
av konsernets virksomhet. | 2013 har det veert spesielt fokus
pa organisatoriske endringer for a styrke Entras posisjon
som det ledende eiendomskonsernet i Norge. Den 29. januar
2013 tiltradte Klaus-Anders Nysteen stillingen som administ-
rerende direkter i Entra. Konsernet har i lapet av aret innfart
en regionmodell med tydelig resultatansvar, etter en periode
med funksjonsorganisering.

Det har videre veert fokus pa forberedelser til den forestdende
privatiseringen av Entra. Stortinget vedtok 9. juni 2011 & gi
regjeringen fullmakt til & redusere eierskapet i Entra Eiendom



AS ned mot 33,4 prosent i forbindelse med et nedsalg og/
eller barsnotering av selskapet. | tilleggsproposisjonen til
statsbudsjettet for 2014 fikk regjeringen utvidede fullmak-
ter til & selge seg helt ut av Entra. 14. januar 2014 meldte
Neerings- og fiskeridepartementet at det gjgres Klart for &
privatisere Entra og at privatiseringsprosessen kan gjennom-
fores uten at eiendommer skilles ut fra Entra.

Utleiemarkedet

Leieprisene i Oslo steg 5 prosent i 2013 mot 7 prosent i 2012.
Som dret far var det kontorlokaler av hgy standard i Oslo
sentrum som oppnadde den starste gkningen. Utleieakti-
viteten var noe lavere i 2013 sammenlignet med 2012. Ved
utgangen av aret var kontorledigheten for Oslo-omradet pa
ca. 7,5 prosent, opp fra 7 prosent i 2012. Svakere sysselset-
tingsvekst, gkt tilbud av kontoreiendom og starre usikkerhet

i norsk gkonomi er med pa a forklare gkningen i kontorle-
digheten.

Leieprisene i Bergen var relativt stabile ogsa gijennom 2013,
Det var god ettersparsel etter moderne og sentrale kontor-
lokaler. Kontorledigheten har gkt noe, og la pa ca. 7 prosent
ved utgangen av dret.

| Stavanger har kontorledigheten gkt fra ca. 5 prosent i 2012 til
ca. 7 prosent hgsten 2013. Det er bygget mye nytt i Stavanger
samtidig som utsiktene for oljerelatert
virksomhet er noe svekket. Leieprisene
har likevel holdt seg pa et hayt niva.

Leiemarkedet i Trondheim har vaert pa-
virket av sterk konkurranse fra ferdigstilte Bty
nybygg, som bidro til & dempe gkningen i |
leieprisene. Leieprisene var svakt opp for
sentrale kontorlokaler og ledigheten har
veert stabil. Kontorledigheten var ca. 6
prosent ved utgangen av 2013.

Andelen ledige arealer i Entras portefglje
var uendret fra aret far, og konsernet
hadde en utleiegrad pa 95,8 prosent per
31.12.2013. Utleiegraden var lavest

i region Ser-Vest, med en utleiegrad

pa 93,8 prosent, og hayest med 97,8
prosent i region Midt-Nord. Region Oslo Sentrum og Region
Stor-Oslo hadde en utleiegrad pa henholdsvis 95,8 prosent
0g 95,5 prosent.

Ved utlgpet av 2013 forvaltet konsernet i overkant av 1,2 NOKm
kvm fordelt pa 109 eiendommer. Gjennomsnittlig gjenvaerende
kontraktstid var pd samme tidspunkt 9,2 (9,5) ar. Entra signerte
i 2013 leiekontrakter tilsvarende 137,9 NOKm i arsleie fordelt
pa 64 200 kvm, hvorav de starste kontraktene var:

+  Fylkesmannen i Hordaland, Kaigaten 9, Bergen, 7 728 kvm
*  Amedia, Akersgata 34/36, Oslo, 6 559 kvm
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+  Steria, Biskop Gunnerus gate 14, Oslo, 4 766 kvm
*  Fylkesmannen i Troms, Strandveien 13, Tromsg, 4 275 kvm

Kundetilfredshet

Entra har som mal & bli best i bransjen pa kundeopplevd
kvalitet. Norsk Leietakerindeks benyttes for & male kunde-
tilfredsheten. Entra oppnadde en samlet kundetilfredshet

pa 72 (71)i 2013, mot et landsgjennomsnitt i bransjen pa 69
(68). Entras kunder vurderer at konsernets eiendommer har
bransjens beste beliggenhet. P4 miljigsparsmalene i under-
sgkelsen oppnadde Entra en score pa 74 (70), sammenlignet
med et landsgjennomsnitt pa 62 (62). Det er gledelig at kundene
verdsetter Entras miljginnsats.

Entra &pnet hasten 2012 et kundesenter, som har blitt meget
godt mottatt av kundene. Score pa handtering av feilmeldinger
er gkt til 76 (69). Landsgjennomsnittet i bransjen er 68 (69)
poeng. Kundesenteret bidrar til gkt kundetilfredshet og legger
grunnlag for en mer effektiv drift av Entras eiendommer.

Prosjektutvikling

Det nye kontorbygget pa Bratterkaia 15 i Trondheim ble
ferdigstilt og Direktoratet for Naturforvaltning flyttet inn i mars
2013. Eiendommen er pa totalt ca. 20 000 kvm og oppnadde
passivhusstandard, BREEAM-NOR Excellent sertifisering og
tilfredsstiller energiklasse A.

Fredrik Selmers vei 4 er det farste rehabiliterte nceringsbygget i Norge som oppndr passivhusstandard.

| Fredrik Selmersvei 4 i Oslo ble byggetrinn 1 bestdende av 30
800 kvm ferdigstilt i november og Skattedirektoratet flyttet inn.
Fredrik Selmers vei 4 er det forste rehabiliterte naeringsbygget
i Norge som oppnar passivhusstandard. Bygget tilfreds-
stiller energiklasse A og oppnadde en BREEAM Very Good
sertifisering. Prosjektet ble nominert til Cityprisen 2014.

Entra inngikk i farste kvartal 2013 avtale om kjgp av Schwei-
gaardsgate16 AS. Oppfering av nytt kontorbygg pa 15 000 kvm
med Statoil Fuel & Retail som starste leietaker er pabegynt og
vil etter planen ferdigstilles i juni 2015.
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Otto Sverdrups plass 4 i Sandvika giennomferes rehabiliter-
ing og nybygg av totalt 15 500 kvm, der det skal etableres et
Kunnskapssenter for Beerum kommune og Hayskolen i Oslo
og Akershus. Prosjektet skal sta ferdig i august 2014,

Pa Kjgrbo i Baerum pagar byggearbeidene av verdens nord-
ligste energipositive rehabiliterte kontorbygg med ferdigstillelse
i slutten av mars 2014. Bygget vil produsere mer energi enn
det forbruker over byggets levetid. Det er inngatt leiekontrakt
med Asplan Viak for hele arealet pa rundt 6 850 kvm. Power-
house Kjgrbo fikk som det ferste bygget i Norge BREEAM-NOR-
sertifiseringen Outstanding.

| Ringstabekkveien 105 er det igangsatt bygging av 72 senior-
leiligheter for salg, samt ca. 3 000 kvm naeringsarealer for utleie
til Beerum kommune. Prosjektet vil etter planen ferdigstilles i
desember 2014.

P& Havnelageret i Oslo er det pabegynt rehabiliteringsarbeider
pa Lossebalkongen. Prosjektet omfatter oppgradering av
arealene i de to farste etasjene pa sjgsiden for utleie til kontor
og restaurant, utskifting av glassfasaden og etablering av ny
hovedinngang til Havnelageret. Det er videre besluttet & igang-
sette totalrehabilitering av totalt 5 500 kvm i 9. og 10. et. med
forventet byggestart i april 2014. Det er signert leiekontrakt
med Eniro for totalt ca 5 200 kvm.

Det har videre veert byggestart pa nytt skolebygg i Kongs-
gard allé 20 i Kristiansand. Bygget er pa 2 000 kvm og er 100
prosent utleid til Kristiansand kommune.

| Akersgaten 34-36 i Oslo pdbegynnes det i 2014 et nybygg i

Akersgaten 36 kombinert med en totalrehabilitering av Akers-

gaten 34. Det er inngdtt leiekontrakt med Amedia for naer hele
arealet pa 6 500 kvm.
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Entra har arbeidet videre med planene for utvikling av
Tullinkvartalet.

Pd Kjerbo i Beerum pagar bygge-
arbeidene av verdens nordligste
energipositive rehabiliterte kontorbygg
for ferdigstillelse 25. april 2014

I'tillegg arbeidet Entra i 2013 med en rekke prosjekter i tidlig-
fase, der investeringsbeslutning enna ikke er tatt. De viktigste
prosjektene omtales nedenfor.

Gjennom det felleskontrollerte selskapet Entra OPF Utvikling
har Entra arbeidet med & utvikle det nye konseptet «MediaCity
Bergen» i Lars Hilles gate 30. Konseptet innebaerer en sam-
lokalisering av sentrale mediebedrifter i Bergen. Utvikling av
eiendommen inkluderer rehabilitering og utbygging av totalt
ca. 45 000 kvm.,

Entra har arbeidet videre med planene for utvikling av Tullin-
kvartalet og Sundtkvartalet. | Tullinkvartalet er Entra i dialog
med Universitetet i Oslo i forbindelse med et nybygg for
juridisk fakultet.

Ved utgangen av 2013 er prosjektportefaljen til Entra pa ca.
67 000 kvm.

Transaksjonsmarkedet

Det ble omsatt naeringseiendom for ca. 40 NOKmrd i Norge
i 2013, ned fra ca. 50 NOKmrd i 2012 i henhold til Entras
konsensusrapport. Av transaksjonsvolumet i 2013 utgjorde
kontoreiendom rundt 20 NOKmrd.

Det norske rente- og kredittmarkedet har gradvis blitt bedre i
2013, selv om det fremdeles er stor differensiering i markedet
samt store forskjeller mellom de ulike bankene. Obligasjons-
markedet har veert sterkt og aktivt i 2013. Alt dette har pa-
virket transaksjonsmarkedet positivt. Trenden forventes 3
fortsette inn i 2014.
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Eiendomsinvestorer etterspar fremdeles kvalitetseiendom
med god beliggenhet og sikker kontantstrem, samt eien-

dom med utviklingspotensiale. Dette innebeerer at sentralt
beliggende eiendommer i de stgrste byene fortsatt er meget
attraktive mens det i mindre byer og tettsteder er vanskeligere
& oppna gode verdier. Flere salg ble satt pa vent i lgpet av
2013 i pavente av at markedet skulle bedre seg. Noe stigende
markedsleienivaer bidrar fortsatt positivt til verdiene i prime-
segmentet. Prime yield har siden 2011 ligget flat pa ca. 5,25
prosent i Oslo sentrum.

Eiendomstransaksjoner i Entra

Som et ledd i portefaljeforvaltningen og i samsvar med kon-
sernets strategi, har Entra bade kjgpt og solgt eiendommer

og selskaper i 2013. Samtlige eiendomskjgp ligger innenfor

definerte vekstomrader for konsernet.

Med bakgrunn i Entras fokus pa omradet rundt Oslo S/Bjgrvika
har konsernet i Igpet av aret kjgpt bade et utviklingsprosjekt i
Schweigaards gate 16, Statoil Fuel & Retails nye hovedkontor
som skal ferdigstilles i 2015, samt eiendommen Vahls gate 1-3
hvor Plan- og bygningsetaten er leietaker. Eiendommene ble

kjgpt for henholdsvis 190 NOKm og 416 NOKm.

Entra inngikk i slutten av 2013 en avtale om & kjgpe 50 prosent
av aksjene i det nyopprettede holdingselskapet Hinna Park
Eiendom AS, som igjen eier 100 prosent av Hinna Park AS.
Overtakelse ble giennomfert 1. februar 2014. Prisen er basert
pa totale brutto eiendomsverdier pa ca. 1,3 NOKm. Entra vil
konsolidere Hinna Park fra og med 1. februar 2014.

Entra har i lepet av dret kjopt et utviklingsprosjekt i Schweigaards gate 16,
Statoil Fuel & Retails nye hovedkontor som skal ferdigstilles i 2015.

| lgpet av 2013 har Entra signert kontrakter om salg av falgende
atte eiendommer: Wergelandsveien 27 i Oslo, Spelhaugen 12
i Bergen, Entras 51 prosent andel av Gimlemoen 19 (Serlandet
Kunnskapspark Eiendom AS) i Kristiansand, Welhavensgate 2 i
Moss, Grev Wedels Plass 3/Nedre Storgate 18 i Drammen samt
Torggata 3-5, Nittedalsgata 2B og Storgata 14 i Lillestrem. Per
arsskiftet var alle eiendommene overlevert til nye eiere, med
unntak av Wergelandsveien 27 og Storgata 14 som ble over-
dratti hhv. januar og februar 2014.
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Deleide selskaper

Oslo S Utvikling AS (OSU) (33,33 prosent eierandel)

OSU er et eiendomsutviklingsselskap som forestar utviklingen
av deler av bydelen Bjgrvika i Oslo. Til sammen skal det i
Bjorvika utvikles rundt 900 000 kvm over bakken. OSU vil sta
for rundt 350 000 kvm over bakken og rundt 105 000 kvm
under bakken. For OSU er rundt 163 000 kvm over bakken og
rundt 55 000 kvm under bakken ferdigutviklet per utgangen
av 2013. Aktiviteten i 2013 har veert hey. Det er investert for
totalt vel 881 NOKm gjennom 2013 og det er solgt kontoreien-
dommer og boligseksjoner for totalt 1 463 NOKm. «Deloitte-
huset» utgjer hovedtyngden av salget men ogsa det siste av
«DNB byggene» ble overlevert mot slutten av 2013. Entras
resultatandel fra OSU i 2013 utgjorde 222,8 NOKm.

OSUs strategi om utvikling av eiendommer for salg medfarer
at eiendommene ikke regnskapsfares til virkelig verdi, men til
historisk kost. | konsernregnskapet innarbeides investeringen
etter egenkapitalmetoden, og egenkapital etter skatt er
regnskapsfert til 617,9 NOKm i konsernregnskapet per
31.12.2013.

Markedsverdien av eiendommene og prosjektene i OSU er
estimert til ca. 2,9 NOKmrd (100 prosent). Entras eierandel
pa 33,33 prosent gir en markedsverdi pa ca. 1,0 NOKmrd.
Estimatet er basert pa tilsvarende prinsipper som for Entras
ovrige verdivurderinger av investeringseiendommer. Entras
andel av verdijustert egenkapital per 31.12.2013 er beregnet
til 0,9 NOKmrd hensyntatt estimert latent utsatt skatt pa 10
prosent.

Entra OPF (50 prosent eierandel)

Entra Eiendom AS og Oslo Pensjonsforsikring (OPF) eier det
felleskontrollerte selskapet Entra OPF Utvikling AS (50 prosent
hver). Selskapet eier eiendommene Lars Hilles gate 30 og Alle-
helgens gate 6 i Bergen.

Den 7. februar 2013 ble det offentliggjort at sentrale medie-
bedrifter i Bergen i fellesskap hadde besluttet a ga i forhand-
linger med Entra OPF Utvikling om leiekontrakter i Lars Hilles
gate 30 og utvikling av konseptet MediaCity Bergen. Det har
siden veert giennomfaert en omfattende brukerprosess og man
var per arsskiftet i sluttforhandlinger med mediebedriftene
(TV2, NRK, Universitetet i Bergen, Bergensavisen, Bergens
Tidene og Vizrt) om ca. 65 prosent av arealene. Allehelgens
gate 6 er fullt utleid til politiet, som nylig har utgvet sin opsjon
til & leie i 5 nye ar.

I henhold til avtale mellom Entra og Oslo Pensjonsforsikring
kan Entra OPF Utvikling AS ikke finansieres med gjeld, og
eventuelt kapitalbehov ut over selskapets lgpende overskudd
skal finansieres med egenkapitalinnskudd fra eierne. Videre
regulerer avtalen at selskapet som hovedregel skal dele ut
fiordrets overskudd etter avsetning for eventuelt kapitalbehov
i aret utdelingen gjennomfares.
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Det pdgdr markedsarbeid for G muliggjare eventuell igangsetting av Papirbredden 3
i Drammen.

Papirbredden Eiendom AS (60 prosent eierandel)

Entra Eiendom AS og Drammen kommune eier Papirbredden
Eiendom AS. Selskapet eier eiendommene Grgnland 57,
Grgnland 56, Grgnland 58, Gregnland 60 og Kreftingsgate 33 i
Drammen. Alle eiendommene er 100 prosent utleid.

Det pagar markedsarbeid for 8 muliggjere eventuell igangsetting
av Papirbredden 3 og det er
giennomfart parallelloppdrag blant
arkitekter for eiendommen Kreftings-
gate 33 i Drammen som grunnlag for
planlagt reguleringsarbeid.

UP Entra (50 prosent eierandel)

UP Entra AS utvikler og forvalter
ca. 70 000 kvm i Hamarregionen,
Kongsvinger og Lillehammer.
Selskapet har i 2013 avhendet en
andel av Storhamargata 42 AS, som eier en tomt/kvartal for
boligutvikling. Selskapet har gjennom 2013 forbedret utleie-
graden i portefglien, som har gitt gkte inntekter og reduserte
kostnader. Rehabilitering av den gamle Nestlé-fabrikken er
planlagt ferdigstilt i andre kvartal 2014. Prosjektet omfatter
ca. 6 200 kvm, hvorav 4 700 kvm er utleid per arsskiftet.

Samfunnsansvar

Entras arbeid med samfunnsansvar er i trdd med de mal og
forventninger staten som eier har uttrykt i Eierskapsmeldingen
(Meld. St. 13 (2010-2011)), der det fremkommer at «selskaper
med statlig eierskap skal veere ledende i arbeidet med sam-
funnsansvar pd omrader der det er naturlig for virksomheten».
| Entra handler samfunnsansvar om:

Milje - Entra er miljgledende i bransjen.

Byutvikling - Entra bidrar til & formgi og utvikle byen til glede
for de som bor og jobber der.

HMS og arbeidsforhold - Det er trygt & jobbe i et Entra-bygg.
Etikk - Entra er zerlige og ansvarlige i alt vi gjer.

Det vises for gvrig til separat erklaering om samfunnsansvar.
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Det arbeides systematisk med
d forebygge sykefraveer i
henhold til avtalen om
inkluderende arbeidsliv, og
selskapet har etablert en egen
seniorpolitikk.

HMS og organisasjon

Entra ivaretar sikkerheten til kunder, leverandgrer, ansatte og
gjester. Entras mal om en skadefri arbeidsplass for mennesker,
miljg og samfunn, er grunnleggende for konsernets HMS-
arbeid. De overordnede kravene som stilles til virksomheten
er gitt i konsernets HMS-policy.

Det er ikke registrert alvorlige personskader i 2013. Entra
hadde en H-verdi (antall personskader med fravaer per million
arbeidstimer) pa 7,1 i 2013 sammenlignet med 3,7 i 2012.
Entra er ikke forn@yd med at H-verdien har gkt siste ar, og
gjennomfarer blant annet SHA revisjon og inspeksjon av stgrre
pagaende byggeprosjekter, for a fa gkt fokus samt gjennom-
fore forbedringer for & fa ned antall skader med fraveer.

Ved utgangen av 2013 hadde konsernet totalt 152 ansatte,
tilsvarende 150 arsverk. Turnover i 2013 var 20 prosent. Justert
for naturlig avgang (pensjonsavgang) var turnover pa 15
prosent. | 2012 var turnover til sammenligning 6,8 prosent.
@kningen skyldes at det har veert giennomfart et prosjekt pa
organisasjon og utvikling som medfarte en reduksjon i antall
ansatte i Entra totalt.

Sykefraveeret i Entra Eiendom
ASvar 3,3 prosent i 2013. Dette
er en nedgang pa 0,5 prosent-
poeng sammenlignet med 2012.
Det arbeides systematisk med 3
forebygge sykefraveer i henhold til
avtalen om inkluderende arbeids-
liv, og det er tett oppfelging av
sykmeldte i konsernet. Entra har
etablert en egen seniorpolitikk.

Entra har under ny administrerende direkter gjiennomfart
prosjektet «Organisasjon og utvikling». Bakgrunnen for
prosjektet var at ny ledelse s& behovet for en mer effektiv
organisering ved blant annet 4 tildele starre resultatansvar
utilinjen. | prosjektet ble det foretatt grundige vurderinger
av optimal linjestruktur og forbedring av organisering,
roller og ansvar for stabene. P4 bakgrunn av prosjektet

ble det innfart en regionmodell i konsernet der regionene
far ansvar for gkonomiske resultater og vekstmal i region.
Regiondirektarene inngdr i ny konsernledelse. Videre ble det
gjennomfart en reorganisering og tydeliggjering av ansvar
og oppgaver innen stabsfunksjonene og besluttet at egen
juridisk avdeling skulle etableres.

Som ledd i Entras arbeid med & forebygge korrupsjon og
ugnskede hendelser, har konsernet utviklet etiske retnings-
linjer. Uavhengig av om det gjgres endringer i de etiske
retningslinjene, er det viktig at alle som jobber i Entra kjenner
innholdet i retningslinjene og forplikter seg til 4 falge disse.
De etiske retningslinjene ma derfor signeres av samtlige
ansatte arlig og ved nyansettelser.
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Samarbeidet med de ansattes arbeidstakerorganisasjoner
har veert godt og konstruktivt giennom 2013, og har bidratt
positivt til driften av Entra.

Likestilling og mangfold

Det var ansatt 32 (32) prosent kvinner i konsernet per
31.12.2013. Entra har som mal & gke kvinneandelen i konser-
net, og malet er innarbeidet i rekrutteringsprosedyrene. Styret
hadde i 2013 en kvinneandel pa over 40 prosent. | konsern-
ledelsen var det i 2013 like mange kvinner som menn.

Ansattgoder som fleksibel arbeidstid, full lann ved sykdom og
foreldrepermisjon uavhengig av Folketrygdens begrensninger,
anses som viktige tiltak i arbeidet med likestilling.

Entra vektlegger mangfold, og malsettingen er innarbeidet i
konsernets rekrutteringsprosedyrer. | Entras rekrutterings-
prosesser oppfordres alle kvalifiserte kandidater til & sake,
uten hensyn til alder, kjignn, funksjonsevne eller etnisk bakgrunn.

Resultat, balanse og kontantstrgm

Resultat

Konsernets leieinntekter var 1 543,9 NOKm (1 500,3 NOKm).
Andre driftsinntekter var 31,5 NOKm (32,4 NOKm). Konsernets
samlede driftsinntekter var 1 575,4 NOKm (1 532,7 NOKm).
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Sum driftskostnader var tilnaermet uendret i forhold til fjoraret
med 468,4 NOKm (464,9 NOKm). Andre eiendomskostnader
ble redusert til 88,2 NOKm (117,71 NOKm) som folge av lavere
innleiekostnader. Samtidig ekte administrative eierkostnader til
222,9 NOKm (194,7 NOKm) i 2013. @kningen skyldes i hoved-
sak det gjennomfarte organisasjonsprosjektet.

Resultat fra eiendomsdrift ble 1 107,0 NOKm (1 067,8 NOKm)
i2013.

Konsernet hadde en negativ verdiendring pa investerings-
eiendommer pa 495,71 NOKm (129,0 NOKm). Netto yield pa
forvaltningsportefgljen var 6,6 prosent ved utgangen av aret.
Markedsforholdene var stort sett uendret gjennom aret.
Forhold som knytter seg til enkelteiendommer, herunder
usikkerhet knyttet til forlengelse av leiekontrakter og gkte
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kostnadsanslag i byggeprosjekter bidro til den negative verdi-
endringen for investeringseiendommer. Lang vektet gjen-
veerende lgpetid pa kontraktsportefaljen bidrar til at endringer
i markedsleie pavirker eiendomsverdiene i mindre grad enn
ved kortere leiekontrakter.

Konsernets andel av resultat i tilknyttede og felleskontrollerte
selskaper var 235,5 NOKm (508,7 NOKm). Resultatandelen er
hovedsakelig knyttet til Oslo S Utvikling AS («OSU») som i 2013
inntektsfarte salget av Deloitte bygget og det tredje og siste
bankbygget til DNB Liv. | 2012 inntektsferte OSU overdragelse
av de to fgrste bankbyggene til DNB.

Konsernets driftsresultat utgjorde 847,4 NOKm (1 705,5 NOKm).

Netto finansposter var -381,3 NOKm (-864,0 NOKm). Netto
realiserte finansposter var stabilt 565,0 NOKm (591,9 NOKm).
Gjennomsnittlig finansieringsrente er redusert til 4,47 (5,13)
prosent i 2013, men samtidig har netto rentebaerende gjeld
gkt med 849,4 NOKm i 2013.

Netto urealisert verdiendring pa finansielle instrumenter var
183,7 NOKm (-272 NOKm). Den positive utviklingen skyldes
at verdiendring pa konsernets innlan har bidratt til redusert
markedsvurdert forpliktelse i 2013 sammenlignet med 2012,
Videre har markedsvurdert forpliktelse pa konsernets rente-
sikringer falt i 2013 sammenlignet med 2012. Bakgrunnen for
denne utviklingen er at markedsrentene generelt har steget
gjennom 2013, sammenlignet med 2012.

Konsernets resultat for skatt i 2013 ble 466,17 NOKm (841,5
NOKm). Arets skattekostnad utgjorde 3,9 NOKm (- 103,8
NOKm). Resultat etter skatt var 470,0 NOKm (737,8 NOKm).

Konsernets resultat etter skatt var 467,71 NOKm (772,6 NOKm).

Balanse

Konsernets bokfarte totalkapital ved utgangen av aret var

26 646,171 NOKm (25 710,8 NOKm). Balanseverdien av konser-
nets investeringseiendommer samt investeringseiendommer
holdt for salg, har i 2013 gkt med 596,2 NOKm til 23 532,9
NOKm. Investeringseiendommene er verdsatt til virkelig verdi
med utgangspunkt i giennomsnittet av to eksterne verdi-
vurderinger. Eiendommer vurdert i henhold til IFRIC 12 utgjer
1122,0 NOKm (1 122,6 NOKm). Investeringer i tilknyttede
selskaper og felleskontrollert virksomhet har veert stabil pa
1128,3 NOKm (1 100,3 NOKm).
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Konsernet har i 2013 hatt en gkning i netto rentebarende
gjeld pa 849,4 NOKm til 14 431,0 NOKm (13 581,6 NOKm),
hovedsakelig for & finansiere eiendomsinvesteringer.

Konsernets egenkapital var 7 993,4 NOKm (7 942,9 NOKm)
per 31.12.2013. Utsatt skatt var 2 463,9 NOKm (2 472,7
NOKm). Utsatt skatt beregnes av forskjellen mellom skatte-
messig og markedsmessig verdi pa konsernets investerings-
eiendommer, med nominell skattesats pa 27 prosent fra og
med 31.12.2013. Konsernet har en egenkapitalandel pa 30,0
(30,9) prosent ved utgangen av aret. Styret vurderer konsern-
ets soliditet som tilfredsstillende.
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Kontantstrem
Konsernets netto kontantstrgm fra driftsaktiviteter ble redus-
ert til 508,4 NOKm (656,0 NOKm), hovedsakelig som falge av
endring i arbeidskapital og andre tidsavgrensningsposter.
Forskjellen mellom netto kontantstrgm fra driftsaktiviteter og
driftsresultatet forklares i stor grad av verdiendring pa invester-
ingseiendom og finansielle instrumenter og betalte renter og
gebyrer pa 1an til finansinstitusjoner.

Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter ble -999,7
NOKm (-1 238,2 NOKm). Netto investeringer er szrlig knyttet
til rehabiliteringsprosjekter og nybygg i 2013, da kjep og salg
av eiendom var pa tilngermet samme niva. Netto kontant-
strgm fra finansieringsaktiviteter for 2013 utgjorde 603,9
NOKm (598,8 NOKm). Det gkte finansieringsbehovet er szerlig
knyttet til pdgdende prosjekter. Netto endring i likvider for
aret utgjorde 112,6 NOKm (16,5 NOKm).
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Fortsatt drift

Arsregnskapet er avlagt under forutsetning om fortsatt drift
og styret bekrefter at denne forutsetningen til stede. Selskapet
er i en sunn gkonomisk stilling, med god likviditet. Styret
bekrefter at selskapet har forsvarlig egenkapital og likviditet
per 31.12.2013. Det har ikke inntruffet hendelser etter 31.
desember 2013 som pavirker arsregnskapet.

Finansielle forhold

Finansmarkedet har samlet sett hatt en god utvikling i 2013.
Markedsutviklingen har veert preget av ekspansiv penge-
politikk fra toneangivende sentralbanker gjennom lave og
fallende styringsrenter. Videre har den amerikanske sentral-
banken ytterligere stimulert verdensgkonomien giennom
omfattende likviditetstilfgrsel. Denne situasjonen har bidratt
til god utvikling i aksje- og kredittmarkeder samtidig som
rentenivaet holdes lavt. Tiltakene synes & ha bidratt til bedret
makrogkonomisk utvikling. Sentrale forventningsindikatorer
i toneangivende gkonomier signaliserte ved slutten av aret
positive vekstutsikter.

Konsernet har lagt opp til en konservativ finansstrategi med
en betryggende egenkapitalandel som sikrer finansiell fleksi-
bilitet giennom en konjunktursyklus.

Entra er eksponert for utviklingen i finansmarkedene, og har i
2013 opplevd fallende priser i kredittmarkedene pa nye lane-
avtaler. Sertifikatmarkedet har veert meget likvid hele dret.
Entra er godt etablert som attraktiv [antager i obligasjons-
markedet, og har hatt en hgy aktivitet i dette markedet gjen-
nom 2013. Andelen av konsernets finansiering i obligasjon-
smarkedet har blitt vesentlig gkt giennom aret, og utgjer 55
prosent av utestaende lan per 31.12.13.

Konsernets gjennomsnittlige rentekostnad per 31.12.13 var
4,47 (5,13) prosent. 62 (62) prosent av konsernets samlede
rentebaerende gjeld var sikret med fastrente per 31.12.13.
Rentesikringen har pa samme tidspunkt en effektiv lzpetid pa
3,0(3,2)ar.

Finansieringsstruktur

Finansieringen er fordelt pd ulike bank- og kapitalmarkeds-
instrumenter. Lanene har en spredt forfallsstruktur. Konsern-
ets likvide midler utgjorde 177,4 NOKm (64,8 NOKm) per
31.12.13. I tillegg hadde konsernet kommiterte, ubenyttede
finansieringsrammer hos norske banker pa til sammen 3,4
NOKmrd (NOK 4,1). Samlet gjeld i konsernet per 31.12.13

var 18 652,7 NOKm (17 767,9 NOKm). Samlet nominell
rentebaerende gjeld var pd samme tidspunkt 14 528 NOKm
(13 527), tilsvarende 54,5 (52,6) prosent av totalkapitalen.
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Eierstyring og selskapsledelse

Styringen av Entra bygger pa prinsippene som er gitt i den
norske anbefalingen for eierstyring og selskapsledelse (NUES).

I lapet av aret ble det avholdt 10 styremgater. Styret bestar

av felgende medlemmer: Siri Hatlen (styrets leder), Martin
Meeland (styrets nestleder), Arthur Sletteberg, Ingrid Tjgsvold,
Kjell Bjordal, Birthe Smedsrud Skeid (valgt av de ansatte) og
Tore Benediktsen (valgt av de ansatte)

Entras overordnede mal og strategi fastsettes av styret. Styre-
godkjente etiske retningslinjer ligger til grunn for Entras virk-
somhet, og danner grunnlag for god foretaksstyring. Retnings-
linjer, instrukser og fullmaktstrukturer utgjer en del av Entras
styrende dokumenter. Dette integrerer strategi, mal og over-
ordnede prinsipper med rutiner og krav til dokumentasjon for
staber og forretningsomrader.

For en naermere gjennomgang av prinsippene for eierstyring
og selskapsledelse, samt rapportering i henhold til regnskaps-
lovens § 3-3b, se redegjarelse for eierstyring og selskapsledelse.

Aksjoneerforhold

Den norske stat v/Neerings- og fiskeridepartementet eier 100
prosent av aksjene i Entra Eiendom AS via Entra Holding AS.
Eier kan ikke overdra selskapets aksjer uten saerskilt fullmakt
fra Stortinget.

Stortinget vedtok 9. juni 2011 & gi regjeringen fullmakt til & re-
dusere eierskapet i Entra Eiendom AS ned mot 33,4 prosent i
forbindelse med et nedsalg og/eller bgrsnotering av selskapet.
| tilleggsproposisjonen til statsbudsjettet for 2014 fikk regjer-
ingen utvidede fullmakter til & selge seg helt ut av Entra. 14.
januar 2014 meldte Neerings- og fiskeridepartementet at det
gjares Klart for & privatisere Entra og at privatiseringsprosessen
kan gjennomfares uten at eiendommer skilles ut fra Entra.

Utbyttepolitikk

Eier har fastsatt en utbyttepolitikk for Entra Eiendom AS. Arlig
utbytte skal utgjere 50 prosent av konsernets resultat etter
skatt og ikke-kontrollerende eierinteresser beregnet etter
norsk regnskapslovgivning og god regnskapsskikk, eller tilsvare
minimum 2 prosent av bokfart egenkapital etter ikke-kontroll-
erende ejerinteresser i henhold til IFRS ved inngangen til
regnskapsaret. Forventning om utbytte fra Entra Eiendom AS
presenteres arlig i statsbudsjettet og er for regnskapsaret
2013 foreslatt til 250 NOKm. Det er videre foreslatt et ekstra-
ordinaert utbytte pa 650 NOKm forutsatt at det giennomfares
en privatisering i 2014.

.
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Risiko tilknyttet virksomheten

Entra vurderer risiko lepende, og det utarbeides risikokart for
virksomheten. Sentrale risikoer vurderes & veere: Kommersiell
risiko, operasjonell risiko, prosjektrisiko samt forretnings- og
strategisk risiko. Risiko knyttet til kontraktsinngaelser og
reforhandlinger inngdr i Entras kommersielle risiko. Negative
konjunktursvingninger vil kunne medfere endring i markeds-
leie. Gjennom inngaelse av lange leiekontrakter med spredt
forfallsstruktur oppnar konsernet en stabil og forutsigbar
kontantstrgm. Utleierisikoen sgkes redusert ved systematisk
kundepleie, oppfelging av kontraktsutlgp og planer for utleie-
arbeidet. Konsernet har ca. 80 prosent offentlige kunder, og
endring i rammevilkar og effektivisering av offentlig sektor

vil kunne pavirke risikobildet. Markedsverdien av konsernets
eiendomsportefglje pavirkes av konjunktursvingninger. En
nedgang i markedsverdien vil redusere konsernets egen-
kapitalandel.

Kommersiell risiko omfatter konsernets finansielle risiko.
Konsernet er eksponert for finansiell risiko giennom gjelds-
siden i balansen. Styring av finansvirksomheten er regulert
gjennom rammer i konsernets finansdirektiv. Endringer i
renteniva vil pavirke konsernets kontantstrem. Risikoen sgkes
redusert ved bruk av ulike rentesikringsinstrumenter med
spredning i Igpetid. Likviditets-/refinansieringsrisiko reduseres
ved & inngd langsiktige laneavtaler, samt opprettholde en
diversifisert forfallsstruktur og bruke ulike kredittmarkeder
og motparter. Entra patar seg ikke valutarisiko. En hgy andel
offentlige leietakere gir lav kreditt- og motpartsrisiko. @vrige
kunder kredittvurderes lgpende. Eventuell manglende solid-
itet hos kundene kompenseres ved tilfredsstillende sikkerhets-
stillelse.

Konsernet er eksponert for prosjektrisiko i forbindelse med
oppfering og rehabilitering av eiendom. Denne type risiko
hensyntas i investeringsanalysen ved beslutning om oppstart
av et prosjekt, samt giennom lgpende oppfalging av risiko i
prosjektperioden. Det gjgres et risikopdslag i avkastnings-
kravet knyttet til blant annet utvikling i prosjektkostnader i
byggeperioden, forsinkelse og kontraktsforhold. Ved invest-
eringsbeslutninger tas det videre hensyn til markedsmessig
risiko ved fastsettelse av kontantstrem og avkastningskrav.

Operasjonell risiko hadndteres gjennom rutiner for daglig drift,
compliance og HMS-arbeid. Forretnings- og strategisk risiko
omfatter blant annet den pavirkning politikk, reguleringer og
betydelige uforutsette engangshendelser kan ha pa konsernets
drift. Konsernet har identifisert strategiske risikofaktorer, og
vurderer at disse er forsvarlig handtert giennom pagaende
arbeid og igangsatte tiltak.




Arsresultat og disponeringer

Entra Eiendom AS har i 2013 et resultat etter skatt pa 410,5
NOKm (538,4 NOKm), i henhold til drsregnskapet avlagt i
samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Styret foreslar falgende disponering av arsresultatet i Entra
Eiendom AS i samsvar med eiers definerte utbyttepolitikk:

«  Foreslatt utbytte er 250,0 NOKm
«  Overfort til annen egenkapital 160,5 NOKm

Styret bekrefter at selskapet har forsvarlig egenkapital og
likviditet etter utdeling av foreslatt utbytte.

Fremtidig utvikling

Generelt

| 2014 star privatisering og nytt eierskap pa agendaen.

14. januar 2014 meldte Neerings- og fiskeridepartementet

at det gjgres Klart for & privatisere Entra og at privatiserings-
prosessen kan giennomfares uten at eiendommer skilles ut fra
Entra. Entra stiller godt forberedt til & bistd Naerings- og fisker-
idepartementet i den forestaende privatiseringsprosessen.

Markedsutvikling

I Norge forventes det noe svekket makrogkonomisk utvikling
som folge av redusert vekstbidrag fra oljesektoren. Kontor-
ledigheten ventes & holde seg om lag uendret som falge av
lav nybygging. Entra forventer svakt stigende leiepriser for
sentralt beliggende og moderne lokaler.

Eiendomsinvestorer ettersper fremdeles kvalitetseiendom
med god beliggenhet og sikker kontantstrem samt eiendom
med utviklingspotensial. | dagens selektive transaksjonsmarked
er sentrale eiendommer i de starste byene fortsatt meget
attraktive mens det i mindre byer og tettsteder er vanskeligere
a oppna gode priser.

Utviklingen i Entras egenkapitalandel er stabil, og konsernet
har en langsiktig og differensiert fremmedkapitalfinansiering.
Transaksjoner, szerlig i obligasjonsmarkedet i 2013, har vist at
Entra er en attraktiv Iantaker.

Finansiell utvikling

Entra har etter styrets oppfatning en solid finansiell plattform
og vil viderefgre en balansert finansiell risikoprofil. Entra vil
utnytte posisjonen konsernet har til fortsatt Iannsom vekst i
samsvar med konsernets strategi. Det er styrets oppfatning at
konsernet har et godt grunnlag for videre vekst og utvikling.

Oslo, 31.mars 2014
Styret for Entra Eiendom AS
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Elerstyring

0g selskapsledelse

Entra Eiendom AS «Selskapet» er eid av den norske stat gjen-
nom Entra Holding AS. Eierskapet forvaltes av Naerings- og
Fiskeridepartementet (NFD).

Ledelsen og styret i Entra Eiendom konsern («Entra», «<Kon-
sernety) vurderer arlig prinsippene for eierstyring og selskaps-
ledelse og hvordan de fungerer i konsernet. Entra avlegger i
samsvar med regnskapslovens paragraf 3-3b og den norske
anbefalingen for eierstyring og selskapsledelse av 23. oktober
2012 en redegjorelse for eierstyring og selskapsledelse. For
ytterligere informasjon om anbefalingen utgitt av Norsk utvalg
for eierstyring og selskapsledelse, se www.nues.no.

Det forekommer mindre awik fra anbefalingen. Det vises
til omtale under det enkelte punkt nedenfor. Arsaken er at
staten er eneeier av selskapet.

1. REDEGJJRELSE FOR EIERSTYRING OG
SELSKAPSLEDELSE

Eierstyring

NFDs forvaltning av statens eierskap er basert pa allment
aksepterte prinsipper for eierstyring og selskapsledelse og
rollefordelingen mellom eier, styret og ledelsen i norsk sel-
skapslovgivning. | tillegg har staten utarbeidet prinsipper for
godt eierskap, som i det vesentlige harmonerer med NUES
krav til apenhet og informasjon om selskapet. Eierskaps-
meldingens kapittel 5, Meld. St. 13 (2010-2011) oppsummerer
statens eierskapspolitikk. Eier utpeker et styre som ivaretar
aksjonaerens interesser og selskapets behov for kompetanse,
kapasitet og mangfold. For staten som eier er aktiv eierskaps-
utavelse viktig med hensyn til & sette klare mal for selskapet.
Videre ma det vaere gode systemer for oppfalging av virksom-
hetens gkonomi, samfunnsansvar og etisk forvaltning.

Styre og ledelse

Entras overordnede mal og strategi fastsettes av styret.
Styregodkjente etiske retningslinjer ligger til grunn for Entras
virksomhet, og danner grunnlag for god foretaksstyring.
Retningslinjer, instrukser og fullmaktsstrukturer er tilgjengelig
i Entras system for styrende dokumenter. Dette integrerer
strategi, mal og overordnede prinsipper med rutiner og krav
til dokumentasjon for stab og forretningsomrader.

Entra Arsrapport 2013

Entra har i 2013 gjennomfart organisatoriske endringer for 8
styrke konsernets posisjon som det ledende kontoreiendoms-
selskapet i Norge. Konsernet har innfart en regionmodell

med tydelig resultatansvar, etter en periode med funksjons-
organisering. Entra er delt inn i fire geografiske regioner/
virksomhetsomrader: Region Oslo Sentrum, Region Stor-Oslo,
Region Ser-Vest og Region Midt-Nord. Regionene stattes av
sentrale forretningsfunksjoner innen Salg og Marked samt
Prosjekt og Teknisk. De sentrale forretningsfunksjonene skal
fungere som stattefunksjon for regionene og blant annet
sikre en helhetlig markeds- og vekststrategi samt bistd med
faglig og operativ statte i prosjektarbeid. Det er etablert
konsern- og stattefunksjoner innen gkonomi og finans,
juridisk, kommunikasjon og HR. Administrerende direktgr har
etablert fullmaktsstruktur i konsernet basert pa styrets vedtak
om fullmakter til administrerende direkter. Som et viktig
verktay for virksomhetsstyring benytter Entra balansert mal-
styring. Basert pa konsernets strategi er det definert male-
indikatorer som utgjer virksomhetens balanserte malekort.
Det er etablert malekort for hvert virksomhetsomrade og
stattefunksjoner. Malene for konsernets arbeid med sam-
funnsansvar og miljg er inkludert i malekortene. Systemet gir
grunnlag for ledelsens virksomhetsstyring og oppfelging av
konsernet, samt virksomhetsrapporteringen til styret.

Samfunnsansvar og miljo

For statlige selskaper stilles det haye krav til ivaretakelse av
samfunnsansvar. Entra har som ambisjon & veere miljgledende,
og dette setter malene for konsernets miljgarbeid. Entras
milj@strategi beskriver mal og fokusomrader. Det er videre
definert fglgende viktige omrader for konsernets arbeid med
samfunnsansvar: Byutvikling, HMS, miljg og etikk. Samfunns-
ansvar er en integrert del av virksomhetsstyringen.

Entras arbeid med samfunnsansvar omfatter ogsa leveran-
dgrene. Styret har vedtatt retningslinjer for samfunns-
ansvarlige innkjgp. Retningslinjene gir faringer for innkjgps-
arbeidet i konsernet, der det skal utvises hgy etisk standard,
med konkurranse om leveransene og likebehandling av til-
byderne. Det giennomfares arlig leveranderverifisering, der
leverandgrene ma gjiennomga og akseptere konsernets
retningslinjer for samfunnsansvarlige innkjap for & kunne vaere
leverander til Entra. Entra har en ambisjon om ytterligere &
styrke innkjepskompetansen og bevisstheten rundt samfunns-
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ansvarlige innkjep. Kravene til samfunnsansvar og milja skal
veere tydelige for konsernets leverandgrer. Miljighensynet
skal ivaretas bade i produksjonen og i det ferdige produktet,
og grunnleggende arbeidstakerrettigheter skal respekteres av
leverandgrleddene til Entra. Konsernets miljgkrav til lever-
andgrene og dokumentet samfunnsansvarlige innkjop er
tilgiengelig pa www.entra.no.

Etiske retningslinjer

Entras etiske retningslinjer beskriver hvorledes konsernets
interessenter skal behandles og den atferd som forventes av
medarbeiderne, og gir veiledning og statte til medarbeiderne
i beslutninger og oppgavelasning. Retningslinjene under-
stetter arbeidet med samfunnsansvar, og omhandler temaer
som helse, miljg og sikkerhet og forretningsetikk, herunder
korrupsjon og bestikkelser. De etiske retningslinjene ble sist

oppdatert og godkjent av styret 10. november 2011. Det gjen-

nomfares regelmessig obligatorisk opplaering i konsernets
etiske retningslinjer med tilhgrende dilemmatrening. Alle an-
satte i Entra ma arlig bekrefte at de har lest og er kjent med
Entras etiske retningslinjer, som er tilgjengelige pa
www.entra.no.

Awik fra anbefalingen: Ingen

2. VIRKSOMHET

| folge selskapets vedtekter skal Entra Eiendom AS eie, kjgpe,
selge, drifte 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.

Selskapets hovedformadl er 4 tilby lokaler for & dekke statlige
behov og & drive ut fra forretningsmessige prinsipper, pa lik
linje med private akterer i bransjen.!

Konsernets strategi, verdigrunnlag og overordnede mal er
Klart definert. Entras forretningsidé er a utvikle, leie ut og
forvalte attraktive og miljgledende lokaler samt utgve aktiv
portefgljeforvaltning gjennom kjgp og salg av eiendommer.
Strategien til Entra er a levere lgnnsomhet og vekst, vaere
ledende pa kundeopplevd kvalitet, og vaere miljgledende

i bransjen. Geografiske vekstomrader er Oslo og omegn,
Bergen, Stavanger og Trondheim. Se www.entra.no for en
naermere beskrivelse av konsernets strategi.

Awik fra anbefalingen: Ingen

1 Stmeld. nr. 29 (2008-2009)
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3. SELSKAPSKAPITAL OG UTBYTTE

Egenkapital

Entra skal opprettholde en egenkapital som er forsvarlig med
hensyn til konsernets mal, strategi og @nsket risikoprofil.
Konsernets egenkapital per 31.12.2013 var 7 993,4 NOKm

(7 942,9), tilsvarende en egenkapitalandel pa& 30 prosent
(30,8). Konsernets soliditet vurderes & veere tilfredsstillende.

Utbytte

Styret fremmer forslag om utbytte for generalforsamlingen.
Etter Aksjeloven § 20-4, 4. punkt er generalforsamlingen i
statsaksjeselskaper ikke bundet av styrets forslag om utdeling
av utbytte. Generalforsamlingen fastsetter utbyttet innenfor
rammene av aksjelovens § 8-1.

Eier har fastsatt en utbyttepolitikk for Entra. Arlig utbytte

skal utgjere 50 prosent av konsernets resultat etter skatt

og ikke-kontrollerende eierinteresser beregnet etter norsk
regnskapslovgivning og god regnskapsskikk, eller tilsvare mini-
mum 2 prosent av bokfart egenkapital etter ikke-kontrollerende
interesser i henhold til IFRS ved inngangen til regnskapsaret.
Forventing om utbytte fra Entra Eiendom AS presenteres arlig
i statsbudsjettet.

| statsbudsjettet for 2014 er det foreslatt utbytte fra Entra
Eiendom AS for regnskapsaret 2013 pa 250 NOKm. | tillegg er
det avsatt utbytte ved en privatisering pa 650 NOKm.

Kapitalforhayelse og kjop av egne aksjer
Styret har ikke fullmakter til & giennomfare kapitalforhayelse
eller kjgp av egne aksjer.

Awik fra anbefalingen: Ingen

4. LIKEBEHANDLING AV AKSJEEIERE OG
TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE

Selskapets aksje eies av staten v/NFD via Entra Holding AS, og
bestar av kun én aksjeklasse. Anbefalingens punkt knyttet til
fravikelse av aksjonaerenes fortrinnsrett ved kapitalforhayelser,
er ikke aktuell for selskapet. Entra er opptatt av apenhet og
varsomhet i forbindelse med transaksjoner hvor det foreligger
forhold som kan bli oppfattet som neert, mellom selskapet og
et styremedlem, ledende ansatte eller naerstaende av disse.
Styrets instruks regulerer styremedlemmenes rapporterings-
plikt til selskapet om styreverv, roller og naerstdende parter.
Instruksen slar fast at et styremedlem eller administrerende
direktar ikke ma delta i behandlingen eller avgjerelsen av et
spgrsmal som har seerlig betydning for ham/henne selv eller
en neerstaende, og som gir ham/henne en fremtredende pers-
onlig eller gkonomisk seerinteresse i saken. Styret har i tillegg
vedtatt policy for transaksjoner med neerstaende parter, som
gir saksbehandlingsregler for denne type transaksjoner.
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Konsernet har en rekke statlige leietakere. Leieavtalene er
inngatt pa markedsmessige betingelser.

Awik fra anbefalingen: Ingen

5. FRIOMSETTELIGHET

Etter anbefalingen skal selskapets aksjer i utgangspunktet
veere fritt omsettelige. Dette kravet er ikke relevant, ettersom
Entra Eiendom AS er eid av Entra Holding AS som er 100
prosent eid av den norske stat.

| eierskapsmeldingen Meld. St. 13 (2010-2011) dpnet regjer-
ingen for at selskapet kan finansiere egenkapitalbehovet i
det private markedet. Dette kan innebeere et statlig nedsalg
som ledd i en strukturell transaksjon og/eller en barsnotering.
Regjeringen ba derfor Stortinget om fullmakt til & kunne
barsnotere og/eller selge inntil 2/3 av aksjene i Entra/Entra
Holding AS.

Stortinget vedtok 9. juni 2011 & gi regjeringen fullmakt til &
redusere eierskapet i Entra Holding AS ned mot 33,4 prosent i
forbindelse med et nedsalg og/eller barsnotering av selskapet.

Ved behandlingen av tilleggsproposisjon til statsbudsjettet for
2014 Prop. 1 STillegg 1 og Innst. 8 S (2013-2014) fikk regjer-
ingen fullmakt til & selge samtlige aksjer i Entra Holding AS.

Awik fra anbefalingen: Ingen

6. GENERALFORSAMLING

Aksjelovens 8 5-5 regulerer generalforsamling i aksjeselskaper.

Innkalling, dagsorden og saksdokumenter

Styret fastsetter tidspunkt for ordinger generalforsamling.
Administrasjonen i Entra Eiendom AS utarbeider dagsorden

og sakspapirer for generalforsamlingen i samsvar med
selskapets vedtekter §8 8 og 10, og forestar utsending av
innkallingen. Innkallingen angir de saker som skal behandles.
Innkalling sendes aksjonaer, styrets leder, og selskapets revisor.
Frist for pamelding til generalforsamlingen ble i 2013 satt sa
naert opp til generalforsamlingsdato som praktisk mulig.

Maoteleder
Mgateleder velges av generalforsamlingen. Styrets leder var
mateleder under generalforsamlingen i 2013.

Motedeltakelse

Styret i Entra Holding AS representerte aksjonzeren Entra
Holding AS i generalforsamlingen til Entra Eiendom AS. Styrets
deltagelse i generalforsamlingen er avklart med eier. Selskapets
revisor deltar fast i generalforsamlingen. Fra administrasjonen

deltok administrerende direkter og skonomi- og finansdirektar.

Entra Arsrapport 2013

7. VALGKOMITE

Entra Eiendom AS har ikke valgkomité. Styrets medlemmer
oppnevnes av eier.

Awik fra anbefalingen: Selskapet har ikke valgkomité da styrets
medlemmer oppnevnes av eler.

8. BEDRIFTSFORSAMLING OG STYRE,
SAMMENSETNING OG UAVHENGIGHET

Selskapet har ikke bedriftsforsamling.

Valg av styret

Eier velger giennom generalforsamlingen fem til syv aksjonaer-
valgte styremedlemmer og herav styrets leder for en periode
pa to ar. Styret ble valgt/gjenvalgt pa ordinaer generalforsamling

i 2012, med fem aksjonaervalgte medlemmer. Det ble ikke
foretatt valg av nye styremedlemmer i 2013. Styret bestar i til-
legg av to styremedlemmer som velges av og blant de ansatte,
med tilsvarende funksjonsperiode som de aksjonzervalgte
styremedlemmene.

Styrets sammensetning

Styrets har per utgangen av 2013 falgende sammensetning:
Siri Hatlen (styrets leder), Martin Mzeland (styrets nestleder),
Arthur Sletteberg, Ingrid Tjgsvold, Kjell Bjordal, Tore Benediktsen
og Birthe Smedsrud Skeid. De to sistnevnte er valgt av og blant
de ansatte. Kvinneandelen i styret er pa ca. 43 prosent.

Det legges vekt pa at det samlede styret har kompetanse innen
styrearbeid og konsernets hovedvirksomhet for & bidra positivt
til konsernets verdiskaping. | tillegg skal styret ha kapasitet til
a utfere sine oppgaver. Deltagere i konsernledelsen er ikke
medlem av styret.

Styrets uavhengighet

Alle aksjonzervalgte styremedlemmer anses som selvstendige
og uavhengige av konsernets ledelse. Tilsvarende gjelder i
forhold til vesentlige forretningsforbindelser og eier. Detaljert
informasjon om styremedlemmene fremkommer av ars-
rapporten, samt er tilgjengelig pd www.entra.no.

Awik fra anbefalingen: Selskapet eies 100 prosent av den norske
stat, og det er ikke aktuelt at styremedlemmer eier aksjer i selskapet.

9. STYRETS ARBEID

Styrets oppgaver

Styret skal styre og forvalte selskapet, herunder a fastsette
selskapets overordnede strategi og malsettinger samt sgrge
for forsvarlig forvaltning og organisering av konsernets virk-
somhet. Styret skal videre fare tilsyn med den daglige ledelse
og med konsernets virksomhet for gvrig. Styret skal fastsette
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overordnede styrende dokumenter for konsernets virksomhet,
herunder blant annet forretningsplan og investeringsrammer.

Styret skal holde seg orientert om konsernets gkonomiske
stilling og pase at dets virksomhet, regnskap og formues-
forvaltning er gjenstand for betryggende kontroll og i overens-
stemmelse med gjeldende rettsregler. Styret plikter & pase at
konsernet har systemer for etterlevelse av de til enhver tid
gjeldende direktiver. Styret skal pase at konsernet har god
intern kontroll og hensiktsmessige systemer for risikostyring i
forhold til omfanget og arten av konsernets virksomhet.

Til styrets oppgaver herer & behandle alle saker som etter
konsernets forhold er av uvanlig art eller stor betydning.
Styret skal videre behandle saker som saerskilt lov-
bestemmelse legger til styret.

Organisering av styrets arbeid

Styrets leder er mgteleder. Styret har valgt en nestleder som
fungerer som mgteleder i tilfeller der styreleder ikke kan eller
bar lede styrets arbeid. Det er utarbeidet en tematisk arsplan
for styrets arbeid. Basert pa arsplanen fastsetter styrets leder
i samarbeid med selskapets administrerende direkter, endelig
agenda for styremgtene. Det legges vekt pa at styremgtene
skal veere godt forberedt, og at hele styret skal kunne delta

i beslutningsprosessene. Administrerende direktar, CFO og
juridisk direkter (styresekretaer) deltar fast i styrematene.
Selskapets revisor deltar nar arsregnskapet fastsettes eller i
andre saker hvor revisors kompetanse er relevant.

Styret gjer en arlig evaluering av eget arbeid og arbeidsform,
som gir grunnlag for & vurdere behovet for endringer og
gvrige tiltak. Evalueringen inkluderer vurderinger av styrets
kompetanse, samlet og for hvert enkelt styremedlem, og en
vurdering av styrets samspill. Resultatene av evalueringen blir
presentert for eier.

Instruks for administrerende direktor

Styret har vedtatt en instruks som regulerer administrerende
direkters oppgaver, samt forhold til styret. Administrerende
direktgr star for den daglige ledelse av selskapets virksomhet,
og skal sarge for at styrets vedtak blir iverksatt, samt pase

at selskapets ansatte og andre involverte parter far tilstrekkelig
informasjon om styrets vedtak. Administrerende direkter har
ansvaret for at styret far alle de opplysninger som er ngdvendig
for at styret skal kunne utgve sine oppgaver i henhold til
enhver tid gjeldende lovkrav og fastsatt styreinstruks. Admin-
istrerende direktar skal hver maned, i mate eller skriftlig, gi
styrets medlemmer informasjon om konsernets virksomhet,
stilling og resultatutvikling.

Administrerende direktar plikter & informere styrets leder
dersom han finner at det foreligger forhold som medferer at
styret ma behandle en sak og han skal underrette styret nar
forutsetningene for et tidligere vedtak som har betydning for
driften, er vesentlig endret

.
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Styreutvalg

Styret har etablert et revisjonsutvalg og et kompensasjons-
utvalg. Styret har fastsatt instrukser for utvalgenes arbeid,

og disse er gjenstand for arlig revisjon. Revisjonsutvalget

og kompensasjonsutvalget skal iht. instruksene ha to til tre
aksjonaervalgte medlemmer fra det sittende styret. Utvalgenes
medlemmer velges av styret for to ar av gangen, og falger
valgperioden til styret. Utvalgene bistar styret i forberedelse
av saker, men beslutninger fattes av det samlede styret.

Revisjonsutvalget skal virke som et saksforberedende organ
og statte styret i utgvelse av sitt ansvar for regnskapsrapport-
ering, revisjon, intern kontroll, etterlevelse av etiske retnings-
linjer og den samlede risikostyring. Styret velger to til tre
medlemmer til revisjonsutvalget blant styrets medlemmer. Fra
administrasjonen deltar CFO, konsernregnskapssjef og utvalgets
sekretaer fast. I tillegg deltar selskapets revisor. Administ-
rerende direktgr og andre fra administrasjonen mater ved
behov. Revisjonsutvalget har en etablert mgtekalender og
metes minst fem ganger aret. | 2013 har det veert syv mater

i revisjonsutvalget. Kompensasjonsutvalget har som formal

a veere et saksforberedende organ for styrets behandling av
kompensasjonssparsmal. Kompensasjonsutvalgets hoved-
oppgave er a forberede styrets behandling av saker tilknyttet
administrerende direktars lgnns- og ansettelsesvilkar, samt
justering av disse. Videre & forberede styrets behandling av
prinsipielle sparsmal knyttet til lannsniva, resultatignnsordning,
pensjonssystem/-vilkar, ansettelsesavtaler og lignende

for konsernledelsen i Entra, samt gvrige forhold tilknyttet
kompensasjon som er av sarlig betydning for selskapets
konkurranseposisjon, profil, rekrutteringsevne, omdgmme m.v.

Kompensasjonsutvalget er sammensatt av styrets leder og et
aksjoneervalgt styremedlem. Fra administrasjonen deltar CFO
og administrerende direkter fast. Administrerende direktar
deltar ikke ved behandling av hans personlige forhold.
Selskapets HR-sjef deltar ved behov. Det er utarbeidet en
maotekalender for kompensasjonsutvalgets arbeid, og utvalget
mates normalt tre til fire ganger arlig. Det er giennomfart tre
mater i kompensasjonsutvalget i 2013.

Awik fra anbefalingen: Ingen

10. RISIKOSTYRING OG INTERN KONTROLL

Styret er ansvarlig for & pase at virksomheten, finansiell
rapportering og formuesforvaltning er gjenstand for betryg-
gende kontroll. Konsernets risikostyring skal stgtte opp om
konsernets strategiske og finansielle mal, og bidra til & unnga
hendelser som kan vaere negative for konsernets drift og om-
dgmme. Risikostyring og intern kontroll i Entra er beskrevet i
konsernets system for styrende dokumenter.

Entra har et malrettet arbeid for kontinuerlig & styrke og
systematisere intern kontroll knyttet til finansiell rapportering




og effektiv drift. Konsernet har en proaktiv tilnaerming

til risiko, og potensiell risiko skal identifiseres, vurderes,
kvantifiseres og handteres. Administrasjonen har etablert
rutiner for & dentifisere og handtere den risikoeksponerin-
gen virksomheten innebaerer. Konsernet har utarbeidet et
risikokart, der sentrale risiki vurderes & vaere; Kommersiell
risiko, operasjonell risiko, prosjektrisiko samt forretnings- og
strategisk risiko. Kommersiell risiko omfatter konsernets
finansielle risiko og styres i henhold til besluttet finansstrategi
med finansielle instrumenter som et av elementene for &
handtere risikoeksponeringen. Videre er konsernets kommer-
sielle risiko knyttet til kontraktsinngaelser og reforhandlinger,
som falges opp lepende. Operasjonell risiko handteres
gjennom rutiner for daglig drift, compliance og HMS-arbeid.
Prosjektrisiko handteres lgpende gjennom prosjektenes leve-
tid ved oppfelging av framdrift, skonomi og kontraktsforhold.
Forretnings- og strategisk risiko omfatter blant annet den pa-
virkning politikk, reguleringer og eksterne engangshendelser
kan ha pa konsernet.

Rapportering

Til ledelsens oppfalging av virksomheten utarbeides risiko-
matriser innenfor hvert virksomhets- og statteomrade,

som gir et overordnet risikobilde for konsernet. Konsernets
gkonomi fglges opp med gjennomgang av regnskap mot
tidligere perioder, budsjett og prognose, og det rapporteres
pa balanserte méalekort innenfor alle virksomhets- og statte-
omrader. Konsernet har etablert systemer for handtering og
oppfelging av helse, miljo og sikkerhet som en integrert del av
ledelsesrapporteringen.

Det er en arlig giennomgang i styret av konsernets risiko og
etablert intern kontroll som del av mal- og budsjettprosessen.
| tillegg orienteres styret om utviklingen i konsernets risiko-
bilde kvartalsvis giennom virksomhetsrapporten. Ledelsens
risikovurderinger og informasjon om tiltak, gir styret et godt
grunnlag for & felge opp at konsernets risikohandtering ivare-
tas tilfredsstillende. Risikostyring og intern kontroll er ogsa
tema i styrets revisjonsutvalg.

Oppfelging og kontroll over finansiell rapportering

Det er etablert rutiner for finansiell rapportering som inne-
baerer gjennomgang av vesentlige vurderinger, avsetninger og
periodiseringer pa overordnet niva ved kvartals- og ars-
avslutning. For vesentlige poster og ikke rutinemessige trans-
aksjoner utarbeides det separate regnskapsnotater som
godkjennes av CFO. Verdivurderingene av konsernets eien-
dommer er gjenstand for saerskilt giennomgang og oppfelging
pa lederniva ved hver kvartalsavslutning. Det gjiennomfares
blant annet egne mater med de eksterne verdivurdererne,
med seerlig fokus pad drafting av markedssyn, risikoprising og
dokumentasjon. Konsernets resultater fglges opp manedlig
mot budsjetter og prognoser oppdateres lgpende.

Entra avstemmer og dokumenter alle balanseposter i
konsernselskapene hvert kvartal. Balanseposter som gjeld,

.
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bank, prosjekter og anleggsmidler er gjenstand for saerskilt
oppfalging. Prosjekter giennomgas hvert kvartal av prosjekt- og
regnskapsavdelingen i fellesskap for & kvalitetssikre bokfaring,
samt skatte- og avgiftsmessig behandling. Systemgenererte
posteringer knyttet til gjeld og rentesikringer, avstemmes man-
uelt hver maned. Vesentlige resultatkontoer avstemmes hvert
kvartal. Alle avstemminger blir giennomgatt og kvalitetssikret.

| forbindelse med kvartalsrapporteringen utfarer konsernets
ekstern revisor revisjonshandlinger tilsvarende forenklet revisor-
kontroll, men uten bekreftelse.

Konsernets kvartalsrapport og arsregnskap giennomgas av
revisjonsutvalget i forkant av styrets behandling. Revisjons-
utvalget giennomgar arlig ekstern revisors revisjonsrapport,
samt funn og vurderinger etter interims- og arsoppgjersrevisjon.
Vesentlige forhold i revisors rapportering presenteres for det
samlede styret.

Finansiell styring

Konsernet styres etter finansielle mal knyttet til blant annet
avkastning pa egenkapital, forvaltning av gjeldsportefaljen
samt avkastning pa eiendomsportefgljen. Det gjeres risiko-
vurderinger og lannsomhetsberegninger ved kjgp av eiendom
og igangsettelse av byggeprosjekter iht. konsernets faste
beregningsmodell og avkastningskrav. Naverdien av bygge-
prosjektene overvakes gjennom hele prosjektforlgpet.

Som en del av risikostyringen i konsernet gjares langsiktige
framskrivninger av den finansielle utviklingen. Dette gjares i
en modell med detaljerte forutsetninger om virksomhetens
resultatutvikling, kontantstrgm og balanse. Framskrivningene
hensyntar forventet syklisk utvikling i makrogkonomien,
finansielle parametere og eiendomsmarkedet. Det utarbeides
scenarioer og simuleringer av ulike utviklingsbaner. Simuler-
ingene gir styret og ledelsen et godt grunnlag for & overvake
utviklingen i sentrale balansengkkeltall og kontantstrem.

Kapitalallokering og risikoprofil er viktige styringsparametere
for finansvirksomheten. Entras finanspolicy inneholder et
rammeverk for lapende handtering av konsernets finansielle
risiko. Det er fastsatt prinsipper for opplaning, handtering

av likviditets- og renterisiko, samt kreditt- og motpartsrisiko.
Konsernets modell for finansielle framskrivninger gir oppdaterte
nekkeltall, og disse er gjenstand for lapende overvakning. Det
er manedlig ledelsesrapportering iht. styringsrammene for
finansvirksomheten, og til styret gjennom virksomhetsrapporten.

Det er etablert en systematisk oppfelging av den makro-
gkonomiske situasjonen og hvordan denne pavirker
konsernets finansielle risiko. Basert pa forventet utvikling i
makrogkonomien og analyse av konsernets finansielle situas-
jon, draftes forventet utvikling i korte og lange renter, strategi
for renteposisjonering, kapitalbehov og planlagte finansierings-
aktiviteter, samt muligheter i finansieringsmarkedet.
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Det vises til beskrivelse i arsberetning for en grundig fremstilling
av konsernets finansielle stilling og risikoaspekter.

Operasjonalisering av risikostyring og internkontroll
Administrasjonen definerer i samrdd med revisjonsutvalget
omrader der konsernet skal utfgre giennomgang av interne
kontroller. Det benyttes bade interne og eksterne ressurser
ved gjennomgangene. Resultatene av de viktigste gjennom-
gangene knyttet til intern kontroll presenteres arlig for revisjons-
utvalget og styret. Styret blir forelagt plan for internkontroll.

Oppfelging av etiske retningslinjer og krav til
samfunnsansvarlige innkjop

Konsernet falger opp problemstillinger knyttet til etikk og
samfunnsansvar. Miljgperspektivet er en integrert del av de
vurderingene som gjgres blant annet i forbindelse med aktuelle
investeringsobjekter. Det er utarbeidet egne krav til Entras
leverandgrer gjennom dokumentet «samfunnsansvarlige
innkjgp», og det giennomfares en arlig leverandgrverifisering
for & sikre leverandgrenes kjennskap til og etterlevelse av
kontraktsvilkarene.

Som oppfelging av Entras krav til samfunnsansvar i leverander-
leddet, giennomfarer konsernet leverandarrevisjoner pa ut-
valgte prosjekter ved bruk av eksterne radgivere. Revisjonene
har blant annet fokus pa Entras standardkrav til samfunns-
ansvar og leverandgrenes oppfelging av disse, for eksempel
knyttet til innkjgpsprosesser, miligoppfelging og avfallssortering,
og videre kontroll av lenns-, arbeids- og boforhold iht. lover
og regler.

Intern kontroll knyttet til verdigrunnlag, etiske retningslinjer
og samfunnsansvar er under utvikling, og implementeres

i konsernets virksomheter fortlgpende. Ledelsen arbeider
lgpende med 3 forebygge korrupsjon og ugnskede hendelser,
med fokus pa Entras verdier og etiske retningslinjer. System-
atisk opplaering i etiske retningslinjer og dilemmatrening for
samtlige ansatte, har bidratt til ytterligere bevissthet blant
Entras ansatte.

Juridiske direktgr er mottaker av og falger opp meldinger
under konsernets varslingssystem. Det fremkommer av de
etiske retningslinjene hvordan ansatte kan rapportere om
brudd pa etiske retningslinjer eller gjeldende lov, og denne
informasjonen er i tillegg tilgiengelig pa intranett. De ansatte
oppfordres om & varsle om kritikkverdige forhold. | tillegg til
intern varsling har Entra etablert en ekstern varslingskanal til
et advokatfirma, som kan motta varsel pa konsernets vegne.
Styret informeres arlig om evt. varslingssaker.

Awik fra anbefalingen: Ingen
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11. GODTGJJRELSE TIL STYRET

Generalforsamlingen fastsetter arlig styrets godtgjerelse.

For informasjon om godtgjarelse til styreti 2013, se note 25

i konsernregnskapet til Entra Eiendom AS. Godtgjgrelsen til
styret er ikke resultatavhengig og det er ikke utstedt opsjoner
til styremedlemmene.

For omtale av styrets uavhengighet, se punkt atte.

Awik fra anbefalingen: Ingen

12. GODTGJJRELSE TIL LEDENDE ANSATTE

Retningslinjer for lederlgnninger

Regjeringens retningslinjer - Holdning til lederlgnn - fra 2006
ble erstattet med virkning fra 1. april 2011, i forbindelse med
fremleggelsen av Meld. St. 13 (2010-2011) Aktivt eierskap og
vedlegg nr. 1 Retningslinjer for ansettelsesvilkar for ledere i
statlige foretak og selskaper. Hovedprinsippene for godt-
gjorelsesordninger i selskaper der staten er eijer, er at leder-
lgnningene skal vaere konkurransedyktige, men ikke lgnns-
ledende sammenlignet med tilsvarende selskaper. Selskapene
skal bidra til moderasjon i lederlgnningene. Hovedelementet
i godtgjgrelsesordningen ber vaere den faste grunnlgnnen.
Retningslinjene sier videre at de enkelte elementer i en lgnns-
pakke ma vurderes samlet, med fast lann, eventuell variabel
lgnn og andre goder som pensjoner og sluttvederlag som en
helhet. Det er hele styrets ansvar a fastsette retningslinjer for
godtgjerelse til ledende ansatte.

Styrets erklcering vedrarende lederlenninger

Det ble i generalforsamlingen 27. juni 2011 foretatt vedtekts-
endring for Entra Eiendom AS for & sikre etterlevelse av regjer-
ingens oppdaterte retningslinjer for godtgjerelse til ledende
ansatte. Styret skal fra og med generalforsamlingen i 2012
fremlegge en erklzering om fastsettelse av lann og annen
godtgjerelse til ledende ansatte. Generalforsamlingen behan-
dlet for forste gang denne erklaeringen i generalforsamlingen
14. mai 2012. Erkleeringen for 2013 er tatt inn i note 25 i
konsernets arsregnskap.

Lonnsfastsettelse og godtgjorelse til ledende ansatte
Administrerende direktars arlige fastlann fastsettes i samsvar
med statens retningslinjer for lederlgnninger. Administrerende
direkter har ingen resultatleannsordning. Det skal inngas
pensjonsavtale med innskuddspensjon for dekning utover
12G, som er i samsvar med statens retningslinjer for leder-
lgnn. Styret er av den oppfatning at de samlede vilkar er i
henhold til statens retningslinjer for lederlgnn.

Styret vurderer administrerende direktars betingelser én gang
per ar etter en innstilling fra styrets kompensasjonsutvalg.

Resultatene - Eie
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Administrerende direktar konsulterer kompensasjonsutvalget i

forbindelse med arlig lgnnsjustering for konsernets ledergruppe.

Det vises til punkt ni for omtale av styrets kompensasjonsutvalg.

De andre medlemmene i ledergruppen har en resultatlgnns-
ordning med et gvre tak pa 25 prosent av arslgnn. Det fore-
ligger ingen opsjonsordninger til ledende ansatte.

Godtgjerelse til konsernledelsen og styret er naermere omtalt
i note 25 til arsregnskapet.

Resultatlenn

Den generelle resultatlgnnsordningen for ansatte i Entra er
knyttet opp mot definerte mal for egenkapitalavkastning,
eierkostnader, gkonomisk leiepris, utleiegrad, kundetilfreds-
het og energiforbruk, samt fastsatte individuelle mal. Grad

av maloppnaelse gjennom aret fremkommer av konsernets
virksomhetsrapportering. Samlet resultatlenn innenfor denne
ordningen kan i et enkelt ar maksimalt utgjgre 12,3 prosent
av arslgnn.

Awik fra anbefalingen: Ingen

13. INFORMASJON OG KOMMUNIKASJON

Finansiell rapportering og kommunikasjon

Regnskapet utarbeides i samsvar med internasjonale
regnskapsregler, International Financial Reporting Standards
(IFRS). Rapporteringen skal tilfredsstille lovpalagte krav, og gi
tilstrekkelig informasjon slik at konsernets interessenter kan
danne seg et mest mulig riktig bilde av virksomheten. Entra
Eiendom AS har bgrsnoterte obligasjonslan og rapporterer
iht. reglene i verdipapirhandelloven samt kravene som Oslo
Bars stiller til selskaper med noterte obligasjonslan.

Konsernets deldrsrapport for fierde kvartal offentliggjgres i
februar, mens arsregnskapet og styrets arsberetning behan-
dles av styret i mars. Arsrapporten ferdigstilles og sendes
aksjoneer, samt gjgres tilgjengelig pa Entras hjemmeside, i
lzpet av april. Utover dette rapporterer konsernet regnskaps-
tall kvartalsvis. Kvartals- og arsresultater publiseres giennom
bars- og pressemeldinger. Konsernets rapport om samfunns-
ansvar vil veere integrert i arsrapporten for 2013. Finansiell
kalender publiseres pa Entras internettside, samt fremkommer
av konsernets arsrapport.

Dialog med aksjeeierne

Konsernet anser det som sveert viktig & informere eier om
konsernets utvikling og gkonomiske og finansielle status.
Mgater med representanter fra aksjonzer og selskapet for
presentasjon av ars- og deldrsregnskaper giennomfares
jevnlig. Fra selskapet deltar fast administrerende direkter
og CFO. Det avholdes i tillegg mater med representanter
fra aksjoneer, styreleder og administrerende direkter.

Awik fra anbefalingen: Ingen
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14. OVERTAKELSE

Entra Holding AS eies 100 prosent av staten v/NFD. Eier
kan ikke foreta aksjesalg i selskapet uten saerskilt fullmakt fra
Stortinget.

Awik fra anbefalingen: Anbefalingens punkt 14 vurderes ikke &
veere relevant for selskapet

15. REVISOR

Konsernets revisor blir valgt av generalforsamlingen. Deloitte
AS har veert konsernets revisor siden 2012.

Plan for revisors arbeid

Revisor presenterer arlig en plan for sitt arbeid for revisjons-
utvalget. Revisjonsutvalget orienterer styret om hovedinn-
holdet i denne.

Revisors forhold til styret

Revisor deltar pd matene i revisjonsutvalget, samt i styrematet
ved behandling og fastsettelse av arsregnskapet. Det gjennom-
fores arlig et mate mellom revisjonsutvalget og revisor og et
mate mellom det samlede styret og revisor, uten konsern-
ledelsens tilstedeveerelse.

Revisors giennomgang av konsernets interne kontroll og
finansielle rapportering

Ved presentasjon av resultatene fra interimsrevisjonen i
revisjonsutvalget, fokuserer revisor pd konsernets intern-
kontroll, identifiserte svakheter og forslag til forbedringer.
Revisor oppsummerer arlig revisjonens funn og vurderinger
for konsernledelsen og revisjonsutvalget. Vesentlige forhold
oppsummeres i styret.

Revisors uavhengighet

Revisor har i forbindelse med avgivelse av revisjonsberetningen
for 2013 lagt fram en skriftlig erkleering pa oppfyllelse av fast-
satte uavhengighetskrav, jfr. revisorloven. Det gjgres videre
en arlig vurdering av revisors uavhengighet i revisjonsutvalget.
Styret har fastsatt retningslinjer for bruk av ekstern revisor
som regulerer hvilke oppgaver revisor kan gjgre for konsernet

i lys av uavhengighetskravet. Vesentlige oppgaver utover
lovpalagt revisjon skal forndndsgodkjennes i revisjonsutvalget.
Administrasjonen informerer revisjonsutvalget om leverte til-
leggstjenester fra ekstern revisor som fast sak pa hvert mate.

Generalforsamling

Revisor deltar pd ordineer generalforsamling ved behandling
av arsregnskapet. Revisors godtgjgrelse for ordineer revisjon
og andre tjenester godkjennes av generalforsamlingen.

Awik fra anbefalingen: Ingen
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OPPSTILLING TOTALRESULTAT 01.01.-31.12.

Alle belgp i NOKm

Note 2013 2012
Leieinntekter 23 15439 1500,3
Andre driftsinntekter 24 31,5 32,4

Sum driftsinntekter 1575,4 1532,7

Vedlikehold 65,9 66,2
Driftsrelaterte kostnader 26 91,5 86,9
Andre eiendomskostnader 7,10, 27 88,2 1171
Administrative eierkostnader 25,28 2229 194,7

Sum driftskostnader 468,4 464,9

Resultat fra eiendomsdrift 1107,0 1067,8

Verdiendring investeringseiendommer 8 -495,1 129,0

Andel resultat i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 12,13 2355 508,7

Driftsresultat 847,4 1705,5

Rente- og andre finansinntekter 4-3 109,9 98,2
Rente- og andre finanskostnader 4-3 -674,9 -690,2
Urealisert verdiendring finansielle instrumenter 4 183,7 -272,0
Netto finansposter -381,3 -864,0
Skattekostnad 29 39 -103,8
Periodens resultat 470,0 737,8
Estimatavvik pensjon 18 4,0 -48,3
Skattekostnad pa utvidet resultat 29 11 -13,5

Periodens totalresultat 467,1 772,6

Periodens resultat tilordnes:
Aksjonaerene i morselskapet 453,4 7033

Ikke-kontrollerende eierinteresser 16,6 34,5
Periodens totalresultat tilordnes:

Aksjonaerene i morselskapet 450,5 7381
|kke-kontrollerende eierinteresser 16,6 34,5
Resultat per aksje (NOKt)

Viderefgrt virksomhet

Ordinzert = Utvannet 32 453 395,1 4,9

Note 1 til 33 er en integrert del av konsernregnskapet.
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BALANSE PER 31.12. - EIENDELER

Alle belgp i NOKm

Note 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Anleggsmidler
Andre immaterielle eiendeler 7 309 36,3 16,5
Sum immaterielle eiendeler 30,9 36,3 16,5
Investeringseiendommer 3,8 231448 22 202,5 218439
Eierbenyttet eiendom 10 6,7 58 6,0
Andre driftsmidler 10 30,5 26,2 25,4
Sum varige driftsmidler 23 182,0 22 234,5 21 875,3
Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 12,13 11283 1100,3 502,0
Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 31 - 6,7 14,2
Finansielle derivater 4-2 203,5 2143 -
Andre langsiktig fordringer 14 742,8 11295 1107,5
Sum finansielle anleggsmidler 2074,6 2450,8 1623,6
Sum anleggsmidler 25 287,5 247215 23515,4
Omlgpsmidler
Boliger for salg 9 227,0 120,2 -
Kundefordringer 15 27,9 20,1 34,5
Andre fordringer 15 538,1 499 105,6
Sum kortsiktige fordringer 793,0 190,2 140,1
Kontanter og bankinnskudd 16 1774 64.8 483
Sum omlepsmidler 970,4 255,0 188,4
Investeringseiendom holdt for salg 8 388,2 734,2 36,5
Sum eiendeler 26 646,1 25710,8 23740,3

Note 1 til 33 er en integrert del av konsernregnskapet.
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BALANSE PER 31.12. - EGENKAPITAL OG GJELD

Alle belgp i NOKm

Note 31.12.2013
Egenkapital
Innskutt egenkapital 17 14142
Opptjent egenkapital 17 6 464,6
Ikke-kontrollerende eierinteresser 114,6
Sum egenkapital 7993,4
Gjeld
Rentebarende gjeld 20 117994
Pensjonsforpliktelser 18 53,1
Utsatt skatt 29 24639
Finansielle derivater 4-2 848,0
@vrig gjeld og forpliktelser 19 126,6
Sum langsiktig gjeld 15291,0
Leverandergjeld og gvrig gjeld 21 457,6
Rentebaerende gjeld 20 28091
Forskuddsbetalinger og forpliktelser 22 95,0
Sum kortsiktig gjeld 3361,7
Sum gjeld 18 652,7
Sum egenkapital og gjeld 26 646,1

Note 1 til 33 er en integrert del av konsernregnskapet.
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31.12.2012 01.01.2012
14142 14142
64307 58456

98,0 119,2
7942,9 7379,0
9736,5 9086,3

58,0 102,1
24727 23476
1005,2 769,5

126,5 63,8

13 398,9 12369,3
3789 3744
3910,0 34927

80,1 1249
4369,0 3992,0

17 767,9 16 361,3
25710,8 23740,3

ol et
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Styremedlem
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Styremedlem
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Administrerende direktor
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EGENKAPITALOPPSTILLING

Alle belgp i NOKm

Innskutt Opptjent . Ikke- Sum
egenkapital egenkapital Sum majoritet ko.nt.rollerende egenkapital
eierinteresser

Total egenkapital 31.12.2011 14142 5858,0 72722 119,2 73914
Prinsippendring se note 2 -12,4 -12,4 -12,4
Egenkapital 01.01.2012 1414,2 5845,6 7 259,7 119,2 7 379,0
Totalresultat 7381 7381 34,5 772,6
Utbetalt utbytte -137,0 -137,0 -137,0
Endring ikke-kontrollerende eierinteresser -15,9 -15,9 -55,7 =717
Egenkapital 31.12.2012 1414,2 6430,7 7 844,9 98,0 79429
Totalresultat 450,5 450,5 16,6 4671
Utbetalt utbytte -416,6 -416,6 -416,6
Egenkapital 31.12.2013 1414,2 6 464,6 7 878,8 114,6 7993,4

Note 1 til 33 er en integrert del av konsernregnskapet.
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KONTANTSTROMOPPSTILLING

Alle belgp i NOKm

Kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter
Betalte renter |an fra finansinstitusjonerr
Betalte gebyrer lan

Netto kontantstrom fra driftsaktiviteter

Innbetaling ved salg av varige driftsmidler

Salg av virksomhet, netto likviditet

Utbetaling ved kjgp av investeringseiendom

Utbetaling ved pakostning av investeringseiendom

Utbetaling ved kjgp immaterielle eiendeler og andre driftsmidler

Utbetaling ved investering i boliger for salg

Innbetaling fra 1an til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Utbetaling ved investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Utbytte fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet

Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Innbetaling ved opptak av ny langsiktig gjeld

Utbetaling ved nedbetaling av langsiktig gjeld

Innbetaling ved opptak av ny kortsiktig gjeld

Utbetaling ved nedbetaling av kortsiktig gjeld

Utbetaling ved kjgp av ikke-kontrollerende eierinteresser
Utbetaling av utbytte

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter
Beholdning kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt

Note 1 til 33 er en integrert del av konsernregnskapet.
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Note 2013 2012
33 12138 1366,1
-694,6 -679,0

-10,8 -31,1

508,4 656,0

596,3 185,7

11 0,1 28,0

8 -592,1 -396,0

8 -998,0 -1067,1
7,10 -101,8 -103,6
-106,8 -24,2

31 -5,2 77

- -191,0

12,13 2074 3223

-999,7 -1 238,2

20 7770,0 4380,0
20 -6 509,5 -2662,6
20 2642,0 3200,0
20 -2882,0 -4110,0

- -71,7
17 -416,6 -137,0

603,9 598,8

112,6 16,5
64,8 48,3
16 177.4 64,8
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Noter

NOTE 1 - GENERELL INFORMASJON

Entra Eiendom AS ble etablert 01.07.2000. Entra driver ut-
vikling, utleie, forvaltning, drift, kjgp og salg av fast eiendom

i Norge. Entra er blant landets starste eiendomskonsern, med
en total eiendomsportefglie pd 1 218 040 kvm og forvaltnings-
areal pa 1 018 143 kvm. @konomisk utleiegrad i forvaltnings-
portefaljen er ved arslutt 95,8 prosent. Entras hovedkontor
ligger i Oslo. Regionkontorene er lokalisert i Oslo, Bergen og
Trondheim.

Alle aksjene i selskapet eies av staten ved Neerings- og Fiskeri-
departementet gjennom Entra Holding AS. Styret bestar av fem
eiervalgte og to ansattevalgte representanter. Entra opererer
i direkte konkurranse med private aktgrer pa forretnings-
messige vilkar.

Konsernet har 81 prosent (81 prosent) offentlige leietakere per
31.12.2013.

Konsernregnskapet ble vedtatt av selskapets styre
31.03.2014.

NOTE 2 - REGNSKAPSPRINSIPPER

BASISPRINSIPPER

Konsernregnskapet er utarbeidet i samsvar med International
Financial Reporting Standards (IFRS) og fortolkninger fra IFRS
fortolkningskomité (IFRIC), som fastsatt av EU, samt de ytter-
ligere norske opplysningskrav som falger av regnskapsloven.

Konsernregnskapet er utarbeidet basert pa historisk kost
prinsippet med falgende modifikasjoner: investeringseien-
dommer til virkelig verdi og finansielle eiendeler og forpliktelser
vurdert til virkelig verdi. Finansielle instrumenter vurdert til
virkelig verdi inkluderer konsernets langsiktige laneforpliktelser
tatt opp til fast rente og derivater.

Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med IFRS krever at
ledelsen gjor vurderinger og tar forutsetninger. Videre krever
anvendelse av konsernets regnskapsprinsipper at ledelsen
ma utgve skjgnn. Bruk av estimater og skjgnnsmessige
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vurderinger er basert pa historisk erfaring og andre faktorer
som anses fornuftige. Faktisk resultat kan awike fra disse
estimatene.

Estimater og underliggende forutsetninger vurderes lgpende.
Endringer i regnskapsmessige estimater innregnes i den
perioden endringene oppstar dersom de kun gjelder denne
perioden. Dersom endringer ogsa gjelder fremtidige perioder,
fordeles virkningen over innevaerende og fremtidige perioder.
Det er i note 3 redegjort for regnskapsmessige poster med
vesentlig innhold av skjgnnsmessige vurderinger.

Konsernregnskapet er avlagt under forutsetningen om
fortsatt drift.

Konsernet har i 2013 tatt i bruk felgende nye og endrede
standarder:

Det er ingen nye eller endrede IFRS'er eller IFRIC-fortolkninger
som er tradt i kraft for 2013-arsregnskapet som har en vesentlig
betydning for konsernregnskapet.

Folgende endringer i standarder med virkning for Entras
konsernregnskap er implementert med virkning for 2013:

IAS 19 Ytelser til ansatte

Standarden ble endret i juni 2011. Endringen medfarer at
alle estimatawvik fores i utvidet resultat etterhvert som disse
oppstar (ingen korridor), en umiddelbar resultatfaring av
alle kostnader ved tidligere perioders pensjonsopptjening og
at man erstatter rentekostnader og forventet avkastning pa
pensjonsmidler med et netto rentebelgp som beregnes ved
a benytte diskonteringsrenten pa netto pensjonsforpliktelse
(eiendel). Konsernet har anvendt den reviderte standarden
fra og med 01.01.2013 med omarbeidelse av sammen-
lignbare tall med implementeringseffekt per 01.01.2012.
Implementering av den nye standarden medfarte en gkning
i pensjonsforpliktelsen med 17,3 NOKm, reduksjon av utsatt
skatt med 4,8 NOKm og en nettoeffekt pa egenkapitalen med
12,4 NOKm. Anvendelse av den nye standarden medfarte
reduserte administrative eierkostnader for 2012 med 0,4
NOKm , gkte rentekostnader med 1,9 NOKm og et estimat-
awik etter skatt innregnet i utvidet resultat med 34,8 NOK.



Nye og endrede standarder tatt i bruk av konsernet, men som
ikke har pavirkning pd regnskapet pd ndaveerende tidspunkt:
IFRS 10 Konsernregnskap

Standarden er basert pa dagens prinsipper om a benytte
kontrollbegrepet som det avgjgrende kriteriet for 8 bestemme
om et selskap skal inkluderes i konsernregnskapet til mor-
selskapet. Standarden gir utvidet veiledning til vurderingen
av om kontroll er til stede i de tilfeller hvor dette er vanskelig.
Standarden er ikke forventet & ha vesentlige konsekvenser for
konsernet. Konsernet anvender standarden for regnskaps-
perioder som begynner 01.01.2013, selv om EU ikke krever
den anvendt fgr 01.01.2014.

IFRS 11 Felleskontrollert virksomhet

Standarden erstatter IAS 31 «Andeler i felleskontrollert
virksomhet» og SIC 13 «Felleskontrollerte foretak - ikke-mon-
etaere overfgringer fra deltakere». IFRS 11 har to hovedkate-
gorier av felles kontroll: felles drift og felles virksomhet. Det vil
ikke lenger vaere tillatt & anvende proporsjonal konsolidering
(bruttometoden). For felleskontrollert virksomhet skal egen-
kapitalmetoden benyttes. For samarbeid som klassifiseres
som felles drift, skal partene innregne sine rettigheter i eien-
deler og forpliktelser som inngar i samarbeidet. Underlig-
gende substans og ikke formell struktur vil veere avgjerende
for klassifiseringen. Standarden forventes ikke 3 gi vesentlige
endringer for konsernet. Konsernet anvender standarden for
regnskapsperioder som begynner 01.01.2013, selv om EU
ikke krever den anvendt fgr 01.01.2014.

IFRS 12 Noteopplysninger om investeringer i andre enheter
Standarden inneholder opplysningskravene for gkonomiske
interesser i datterselskaper, felleskontrollert virksomhet,
tilknyttede selskaper, selskaper for seerskilte formal «SPE»

og andre ikke-balanseforte selskaper. Konsernet anvender
standarden for regnskapsperioder som begynner 01.01.2013,
selv om EU ikke krever den anvendt fgr 01.01.2014.

IFRS 13 Mdling av virkelig verdi

Standarden definerer hva som menes med virkelig verdi

nar begrepet benyttes i IFRS, gir en enhetlig beskrivelse av
hvordan virkelig verdi skal bestemmes i IFRS og definerer
hvilke tilleggsopplysninger som skal gis nar virkelig verdi be-
nyttes. Standarden utvider ikke omfanget av regnskapsfering
til virkelig verdi, men gir veiledning om anvendelsesmetode
der bruken allerede er pdkrevd eller tillatt i andre IFRS'er.
Konsernet benytter virkelig verdi som maélekriterium for visse
eiendeler og forpliktelser. Konsernet anvender IFRS 13 for
regnskapsperioden som begynner 01.01.2013.Standarden
har ikke noen konsekvens for balansefarte sterrelser per
31.12.2013.
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Standarder, endringer og fortolkninger til eksisterende
standarder som ikke er tradt i kraft og hvor konsernet ikke har
valgt tidlig anvendelse:

Folgende standarder, endringer og fortolkninger til eksist-
erende standarder er offentliggjort og vil veere obligatoriske
for konsernets arsregnskap som begynner 01.01.2014 eller
senere, uten at konsernet har valgt tidlig anvendelse med
effekt for regnskapet 2013.

IAS 1 Presentasjon av finansregnskap

Standarden er endret og medfgrer at poster i utvidet resultat
skal deles inn i to grupper, de som senere skal eller er for-
ventet omklassifisert over resultatet og de som ikke gjor det.
Endringen pavirker ikke hvilke poster som skal inkluderes i
utvidet resultat.

IFRS 9 Finansielle Instrumenter

IFRS 9 ble utgitt i november 2009 og oktober 2010, og erstatter
de deler av IAS 39 som omhandler regnskapsfering, klassi-
fisering og maling av finansielle instrumenter. Etter IFRS 9
skal finansielle eiendeler deles inn i to kategorier basert pa
malemetode: de som er malt til virkelig verdi og de som er
malt til amortisert kost. Klassifiseringsvurdering gjeres ved
forste gangs regnskapsfering. Klassifiseringen vil avhenge av
konsernets forretningsmodell for & handtere sine finansielle
instrumenter og karakteristikkene ved de kontraktsfestede
kontantstremmene fra instrumentet. For finansielle forplikt-
elser er kravene i hovedsak lik IAS 39. Hovedendringen, i de
tilfeller hvor man har valgt virkelig verdi for finansielle forplikt-
elser, er at den delen av en endring i virkelig verdi som skyldes
endring i konsernets egen kredittrisiko fares over utvidet
resultat i stedet for i resultatregnskapet, dersom dette ikke
medfarer en periodiseringsfeil i resultatmalingen. Konsernet
planlegger & anvende IFRS 9 ndr standarden trer i kraft og er
godkjent av EU. Standarden trer i kraft for regnskapsperioder
som begynner 01.01.2018 eller senere. Konsernet vil 0gsa

se pa konsekvensene av de gjenstdende delfasene av IFRS 9
nar disse er sluttfort av IASB. Konsernet har enné ikke vurdert
hele virkningen av IFRS 9.

IFRIC 21 Sceravgifter

IFRIC 21 regulerer regnskapsfaringen av forpliktelser til 8
betale saeravgifter. Fortolkningen gjelder ikke skatt pd inntekt.
Fortolkningen presiserer hva som er den hendelsen som gir
opphav til en regnskapsmessig forpliktelse. Konsernet er ikke
pliktig til & betale vesentlige seeravgifter, sa pavirkningen pa
regnskapet vil vaere uvesentlig.

For gvrig er det ingen andre IFRS'er eller IFRIC-fortolkninger

som ikke er tradt i kraft som forventes & ha en vesentlig pa-
virkning pa regnskapet.
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KONSOLIDERINGSPRINSIPPER

Datterselskaper

Datterselskaper er alle enheter der konsernet har bestem-
mende innflytelse pa enhetens finansielle og operasjonelle
strategi, normalt giennom eie av mer enn halvparten av stem-
meberettiget kapital. Ved fastsettelse av om det foreligger
bestemmende innflytelse, inkluderes virkningen av potensielle
stemmerettigheter som kan utaves eller konverteres pa
balansedagen.

Konsernet vurderer ogsa om det foreligger kontroll der man
ikke har mer enn 50 prosent av stemmerettene, men likevel

i praksis er i stand til & styre finansielle og operasjonelle
retningslinjer (sakalt faktisk kontroll). Faktisk kontroll kan
oppsta i situasjoner hvor gvrige stemmeretter er spredt pa et
stort antall eiere som ikke realistisk er i stand til & organisere
sin stemmegivning. | vurderingen av faktisk kontroll tillegges
det faktum at konsernet kan velge det styret de gnsker
avgjgrende vekt.

Datterselskap blir konsolidert fra det tidspunkt kontroll er
overfart til konsernet, og blir utelatt fra konsolideringen nar
kontroll oppharer.

Oppkjgpsmetoden benyttes for regnskapsfering ved kjop av
datterselskaper som innebaerer kjgp av en virksomhet. Veder-
laget som er ytt males til virkelig verdi av overferte eiendeler,
egenkapitalinstrumenter som utstedes, padratte forpliktelser
ved overfering av kontroll og direkte kostnader forbundet
med selve oppkjepet. Inkludert i vederlaget er ogsa virkelig
verdi av alle eiendeler eller forpliktelser som fglge av avtale
om betinget vederlag.

Identifiserbare oppkjepte eiendeler, overtatt gjeld og betingede
forpliktelser regnskapsfares til virkelig verdi pa oppkjepstids-
punktet. Utgifter knyttet til virksomhetssammenslutningen
kostnadsfares nar de palaper.

Dersom summen av vederlaget, balansefert belgp av ikke-
kontrollerende eiere og virkelig verdi pa oppkjgpstidspunktet
av tidligere eierinteresser overstiger virkelig verdi av identifiser-
bare nettoeiendeler i det oppkjgpte selskapet, balansefgres
differansen som goodwill. Er summen lavere enn selskapets
nettoeiendeler, resultatfgres differansen umiddelbart.

Betinget vederlag males til virkelig verdi pa oppkjepstids-
punktet. Etterfalgende endringer i virkelig verdi av det beting-
ede vederlaget resultatfgres eller fares som en endring i det
utvidete resultatregnskapet dersom det betingede vederlaget
klassifiseres som en eiendel eller gjeld. Det foretas ikke ny
verdimaling av betingede vederlag klassifisert som egen-
kapital, og etterfolgende oppgjer fares mot egenkapitalen.

Ved kjgp av datterselskaper som ikke innebaerer virksomhet
som definert i IFRS 3, for eksempel kjgp av et datterselskap
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som kun bestar av en bygning, vil anskaffelsen regnskaps-
messig behandles som et kjgp av eiendeler. Anskaffelseskost
fordeles i slike tilfeller pa de individuelle identifiserbare eien-
delene og forpliktelsene pa grunnlag av deres relative virkelige
verdi pa kjgpstidspunktet. Utgifter knyttet til transaksjonen
kapitaliseres pa eiendommen. | slike tilfeller avsettes ikke for
utsatt skatt (jfr. unntaksbestemmelse i I1AS 12).

Konserninterne transaksjoner, mellomvaerende og urealisert
fortjeneste mellom konsernselskaper er eliminert. Urealiserte
tap elimineres, men vurderes som en indikator pa verdifall i
forhold til nedskrivning av den overfarte eiendelen. Regnskaps-
prinsipper i datterselskaper endres nar dette er ngdvendig
for & oppna samsvar med konsernets regnskapsprinsipper.

Transaksjoner med ikke-kontrollerende eiere

Transaksjoner med ikke-kontrollerende eiere i datterselskaper
behandles som egenkapitaltransaksjoner. Ved kjzp av aksjer
fra ikke-kontrollerende eiere fares forskjellen mellom veder-
laget og aksjenes forholdsmessige andel av balansefert belap
av nettoeiendeler i datterselskapet mot egenkapitalen til
mor-selskapets eiere. Gevinst eller tap ved salg til ikke-
kontrollerende eiere fgres tilsvarende mot egenkapitalen.

Nar konsernet ikke lenger har kontroll males eventuell
gjenvaerende ejerinteresse til virkelig verdi med endring over
resultatet. Virkelig verdi utgjer deretter anskaffelseskost for
den videre regnskapsfering, enten som investering i tilknyttet
selskap, felleskontrollert virksomhet eller finansiell eiendel.
Belop som tidligere er fort i utvidet resultat relatert til dette
selskapet behandles som om konsernet hadde avhendet
underliggende eiendeler og gjeld. Dette vil kunne innebaere at
belgp som tidligere er fort i utvidet resultat reklassifiseres til
resultatet.

Felleskontrollert virksomhet

Felleskontrollert virksomhet er selskaper hvor konsernet
har felles kontroll med andre og hvor konsernet gjiennom
en avtale mellom partene sikrer at strategiske beslutninger
av finansiell og driftsmessig karakter skal vaere enstemmige.
Dette gjelder selskaper hvor det gjennom aksjonaeravtaler er
avtalt felles kontroll med virksomheten. Konsernets andel i
felleskontrollert virksomhet regnskapsfares etter egenkapital-
metoden. Regnskapsprinsipper i felleskontrollerte virksom-
heter endres nar dette er ngdvendig for & oppna samsvar
med konsernets regnskapsprinsipper.

Gevinst eller tap ved salg av eiendeler til felleskontrollert
virksomhet resultatfgres for den del som kan tilskrives andre
eiere (utenfor konsernet) i den felleskontrollerte virksomheten.
Ved kjgp av eiendeler fra felleskontrollert virksomhet vil
gevinst eller tap farst resultatfgres nar eiendelen selges ut av
konsernet. Tap resultatferes umiddelbart dersom trans-
aksjonen indikerer reduksjon i netto salgsverdi pa omlaps-
midler eller verdifall pa anleggsmidler.




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 og
50 prosent av stemmeberettiget kapital. Investeringer i
tilknyttede selskaper regnskapsferes pa kjgpstidspunktet

til anskaffelseskost og deretter etter egenkapitalmetoden.
Investeringer i tilknyttet selskap inkluderer merverdier og
goodwill identifisert pa oppkjepstidspunktet, redusert ved
eventuelle senere nedskrivninger.

Konsernets andel av over- eller underskudd i tilknyttede
selskaper resultatferes og tillegges balansefart verdi av
investeringene sammen med andel av ikke resultatferte
egenkapitalendringer. Konsernets andel av utvidet resultat i
det tilknyttede selskapet fgres i utvidet resultat i konsernet og
tillegges ogsa balansefert belgp for investeringene. Konsernet
resultatferer ikke andel av underskudd hvis dette medfarer
at balansefert belgp av investeringen blir negativt (inklusive
usikrede fordringer pa enheten), med mindre konsernet har
padratt seg forpliktelser eller foretatt betalinger pa vegne av
det tilknyttede selskapet.

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 vaert ngdvendig er regn-
skapene i de tilknyttede selskapene endret for & oppna
samsvar med konsernets regnskapsprinsipper. Gevinster og
tap ved utvanning av eierandeler i tilknyttede selskaper er
resultatfort.

Nar konsernet ikke lenger har betydelig innflytelse males
eventuell gienvaerende eierinteresse til virkelig verdi med
endring over resultatet. Virkelig verdi utgjer deretter anskaf-
felseskost for den videre regnskapsfering som finansiell
eiendel. Belgp som tidligere er fert i utvidet resultat relatert til
dette selskapet behandles som om det tilknyttede selskapet
hadde avhendet underliggende eiendeler og gjeld. Dette vil
kunne innebaere at belgp som tidligere er fert i utvidet resultat
reklassifiseres til resultatet. Ved reduksjon av eierandel i
tilknyttet selskap hvor konsernet opprettholder betydelig inn-
flytelse, reklassifiseres ogsa en forholdsmessig andel av belgp
som tidligere er fgrt i utvidet resultat til resultatet.

VALUTA
Konsernets presentasjonsvaluta er NOK. Dette er ogsa mor-
selskapets og alle datterselskapenes funksjonelle valuta.

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pa
transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk valuta
omregnes til norske kroner ved a benytte balansedagens
kurs. Ikke-pengeposter som males til historisk kurs uttrykt i
utenlandsk valuta omregnes til norske kroner ved & benytte
valutakursen pa transaksjonstidspunktet. Ikke-pengeposter
som males til virkelig verdi uttrykt i utenlandsk valuta, om-
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regnes til valutakursen pa balansetidspunktet. Valutakurs-
endringer resultatfgres Igpende i regnskapsperioden.

SEGMENTINFORMASJON

Driftssegmenter rapporteres pa samme mate som ved intern
rapportering til selskapets gverste beslutningstaker. Selskapets
gverste beslutningstaker, som er ansvarlig for allokering av
ressurser til og vurdering av inntjening i driftssegmentene, er
blitt identifisert som konsernledelsen.

INVESTERINGSEIENDOM

Investeringseiendommer eies med tanke pa & oppna lang-
siktig avkastning fra leieinntekter og verdistigning. Eiendom-
mene som brukes av konsernet er skilt ut og vurdert som
varige driftsmidler. Investeringseiendommer regnskapsfares
til virkelig verdi, basert pa markedsverdier som estimeres av
uavhengige verdivurderere. Gevinst eller tap som falge av
endringer i markedsverdi av investeringseiendom resultat-
fores lapende og er presentert pa egen linje etter resultat fra
eiendomsdrift.

Ved forste gangs maling balansefgres eiendommens
kostpris, hvilket inkluderer direkte transaksjonskostnader
som dokumentavgift og andre offentlige avgifter, juridiske
honorarer og due diligence kostnader. Transaksjonskost-
nader knyttet til eiendommer anskaffet giennom virksom-
hetsoverdragelse (som definert i IFRS 3) kostnadsfares.

Pafalgende utgifter legges til investeringseiendommenes
balansefarte verdi, nar det er sannsynlig at fremtidige ako-
nomiske fordeler tilknyttet utgiften vil tilflyte konsernet og ut-
giften kan males palitelig. @vrige vedlikeholdskostnader fares
over resultatet i den perioden utgiften padras. Ved salg av
investeringseiendom inntektsfgres differansen mellom netto
vederlag og balansefert verdi.

Investeringseiendommer verdsettes ved hver regnskaps-
avleggelse. Verdiene estimeres av uavhengige verdivurderere.
Verdsettelsen baseres pa den enkelte eiendoms antatte frem-
tidige kontantstremmer og eiendomsverdiene fremkommer
ved & neddiskontere kontantstremmene 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
eiendomssegment eiendommen tilhgrer, eiendommens
beliggenhet, standard, utleiegrad, leietakernes soliditet og
gjenvaerende leietid. Det tas videre hensyn til kiente markeds-
transaksjoner med liknende eiendommer i det samme
geografiske omradet.

Endringer i virkelig verdi resultatfares som «verdiendring pa
investeringseiendom.




Eiendom der konsernet er involvert i bygging og/eller opp-
gradering av offentlig infrastruktur, og hvor konsernet drifter
og vedlikeholder infrastruktur for en periode, regnskapsfares
ikke infrastrukturen i konsernets regnskap, men behandles
som en finansiell eller immaterielle eiendel, avhengig av om
konsernet er offentlig forpliktet til & betale/garantere kontant-
stremmer. | de tilfeller der konsernet har en kontraktfestet
rettighet til & motta et bestemt belgp eller annen finansiell
eiendel fra det offentlige, mot a bygge/oppgradere og senere
vedlikeholde/drifte eiendelen i en bestemt tidsperiode, regn-
skapsfares eiendelen som en finansiell fordring etter I1AS 39.

| de tilfeller der konsernet har en rettighet til & fakturere
brukere av en offentlig eiendel som er bygd/oppgradert av akt-
gren, og som aktaren ma vedlikeholde og drifte i en bestemt
periode, regnskapsfares rettigheten som en immateriell eien-
del etter IAS 38. Totalt inntektsfart belgp vil variere (betinget
av) med bruken av eiendelen. Konsernet har tre eiendommer
som regnskapsfares som finansielle fordringer etter IFRIC 12.

Varige driftsmidler, maskiner og inventar

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

Pafglgende utgifter legges til driftsmidlenes balansefgrte verdi
eller balansefares separat, nar det er sannsynlig at fremtidige
gkonomiske fordeler tilknyttet utgiften vil tilflyte konsernet og
utgiften kan males palitelig. Regnskapsfart belgp knyttet til
utskiftede deler resultatferes. @vrige vedlikeholdskostnader
fagres over resultatet i den perioden utgiftene padras.

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

Driftsmidlenes utnyttbare levetid, samt restverdi, vurderes pa
hver balansedag og endres hvis nedvendig. Nar balansefgrt
verdi pa et driftsmiddel er hgyere enn gjenvinnbart belgp,
skrives verdien ned til gjenvinnbart belgp.

Gevinst og tap ved avgang resultatfgres og utgjer forskjellen
mellom salgspris og balansefart verdi pa salgstidspunktet.

Anleggsmidler holdt for salg og awviklet virksomhet
Anleggsmidler og grupper av anleggsmidler og gjeld er
klassifisert som holdt for salg hvis deres balanseferte verdi
vil bli gjenvunnet gjennom en salgstransaksjon i stedet for via
fortsatt bruk. Dette er ansett oppfylt bare nar salg er hayst
sannsynlig og anleggsmidlet (eller grupper av anleggsmidler
og gjeld) er tilgjengelig for umiddelbart salg i dets ndveerende
form. Ledelsen ma ha til hensikt & selge eiendommen og for-
venter salget giennomfart innen ett ar fra balansedagen.
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Anleggsmidler og grupper av anleggsmidler og gjeld klassi-
fisert som holdt for salg males til den laveste verdien av tid-
ligere balansefart verdi og virkelig verdi fratrukket salgskost-
nader. For investeringseiendom som klassifiseres som holdt
for salg males disse til virkelig verdi p& 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 oppfaringen klassifiseres disse
prosjektene som omlapsmidler. Nar boligen er ferdigstilt og
overlevert kigper inntektsfares salgssummen og de tilhgrende
utgiftene kostnadsfares.

Anlegg under utfarelse

Salg av eiendomsprosjekter regnskapsferes til kostpris og
presenteres som varelager. Salgssum inntektsfares ved
overlevering. Ved kontrakt om tilvirkning og salg hvor design
og fremdrift er seerskilt fremforhandlet med kjgper foretas
inntektsfaring i samsvar med IAS 11 etter lgpende avregnings-
metode.

Ldnekostnader

Lanekostnader pa kapital som kan knyttes til anlegg under
utfarelse balansefgres pa den aktuelle eiendel. Ved beregning
av ldnekostnader for balansefaring benyttes den gjennom-
snittlige renten pa konsernets laneportefalje giennom aret,
dersom det ikke foreligger spesifikk finansiering av enkelte
prosjekt. | slike tilfeller benyttes den spesifikke lanekostnaden
for det aktuelle 1dnet. Ved beregning av gjennomsnittlig 1&ne-
rente for balansefgring inkluderes ikke 1an tatt opp for spesifikk
finansiering.

IMMATERIELLE EIENDELER

Goodwill

Goodwill er forskjellen mellom anskaffelseskost ved kjgp av
virksomhet og virkelig verdi av konsernets andel av netto
identifiserbare eiendeler i virksomheten pa oppkjgpstids-
punktet. Goodwill ved oppkjep av datterselskap er klas-
sifisert som immateriell eiendel. For testing av behov for
nedskrivning av goodwill, blir denne allokert til de aktuelle
kontantstrgmgenererende enheter. Allokeringen skjer til de
kontantstremgenererende enheter eller grupper av kontant-
stremgenererende enheter som forventes a fa fordeler fra
oppkjgpet hvor goodwill oppstod. Goodwill testes arlig for
verdifall og balansefgres til anskaffelseskost med fradrag

av nedskrivninger. Nedskrivning pa goodwill reverseres ikke.
Gevinst eller tap ved salg av en virksomhet inkluderer balanse-
fort verdi av goodwill vedrgrende den solgte virksomheten.

Goodwill ved kjgp av andel i tilknyttet selskap og felleskontrol-
lert virksomhet er inkludert i investeringen i tilknyttet selskap
og felleskontrollert virksomhet, og testes for nedskrivning
som en del av balansefaert verdi pa investeringen.




Software/programvare

Kjept software/programvare balansefgres til anskaffelseskost
(inkludert utgifter for & f& 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 gkonom-
iske fordeler i mer enn ett ar, balansefagres som immateriell
eiendel og avskrives over forventet levetid. Utgifter til vedlike-
hold av software/programvare kostnadsferes etter hvert som
de palaper.

Utviklingsprosjekter

Aktiviteter knyttet til anvendelse av kunnskap péa en plan eller
relatert til et konsept eller prosjekt far bruk/produksjon kom-
mer i gang anses som utviklingsaktiviteter som skal balanse-
fgres som en immateriell eiendel nér konsernet vurderer
det som sannsynlig at det vil genereres netto gkonomiske
fordeler av den opparbeidede kunnskapen. Utgifter som
balansefgres som utviklingsprosjekt er direkte henfarbare
utgifter relatert til utviklingen av den nye kunnskapen.

Verdifall pa ikke-finansielle eiendeler

Immaterielle eiendeler med udefinert utnyttbar levetid av-
skrives ikke og vurderes arlig for verdifall. Varige driftsmidler

og immaterielle eiendeler som avskrives vurderes for verdifall
nar det foreligger indikatorer pa at fremtidig inntjening ikke kan
forsvare eiendelens balansefgrte verdi. En nedskrivning resultat-
fares som forskjellen mellom balansefert verdi og gjenvinnbart
belgp. Gjenvinnbart belgp er det hgyeste av bruksverdi og
virkelig verdi med fradrag av salgskostnader. Ved vurdering av
verdifall, grupperes anleggsmidlene pad det laveste nivaet der
det er mulig & skille ut uavhengige kontantstremmer (kontant-
stremgenererende enheter). Ved hver rapporteringsdato
vurderes mulighetene for reversering av tidligere ned-
skrivninger pa ikke-finansielle eiendeler (unntatt goodwill).

FINANSIELLE INSTRUMENTER

Et finansielt instrument er definert som enhver kontrakt som
farer til bade en finansiell eiendel for ett foretak og en finans-
iell forpliktelse eller et egenkapitalinstrument for et annet
foretak. Finansielle instrumenter innregnes pa handelsdagen,
det vil si den dagen da konsernet er forpliktet til & kjgpe eller
selge eiendelen.

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 handelsformal og inkluderer
derivater. Utldn og fordringer bestar av unoterte ikke-derivative
eiendeler med betalinger som er faste eller lar seg fastsette.
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg bestar av eiendeler
som er utpekt som tilgjengelig for salg eller som ikke faller

inn under noen av de andre kategoriene, herunder mindre
aksjeinvesteringer.
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Finansielle forpliktelser er klassifisert som finansielle forplikt-
elser til virkelig verdi over resultatet og finansielle forpliktelser
til amortisert kost. Finansielle forpliktelser til virkelig verdi
over resultatet bestar av lanefinansiering som er klassifisert til
virkelig verdi pa opptakstidspunktet (virkelig verdi opsjonen)
og derivater. Finansielle forpliktelser til amortisert kost bestar
av forpliktelser som ikke faller inn under kategorien til virkelig
verdi over resultatet.

Klassifiseringen av de finansielle eiendelene og forpliktelsene
gjores basert pa egenskapene og formalet til det finansielle
instrumentet og besluttes pa tidspunktet for fgrstegangs inn-
regning. Entra har for & unnga regnskapsmessig misforhold
benyttet virkelig verdi opsjonen for konsernets langsiktige
lanefinansiering tatt opp til fast rente knyttet til anskaffelse av
investeringseiendommer som regnskapsfares til virkelig verdi.
Gjeld klassifisert til virkelig verdi over resultatet vil typisk vaere
gjeld tatt opp for anskaffelse av investeringseiendommer
regnskapsfert til virkelig verdi.

Kundefordringer og andre finansielle fordringer
Kundefordringer og andre finansielle fordringer klassifiseres
som utlan og fordringer og males ved farste gangs balanse-
fering til virkelig verdi, med etterfelgende maling til amortisert
kost. Renteelementet er sett bort fra dersom det er uvesentlig.
Avsetning for tap regnskapsfares nar det foreligger objektive
indikatorer for at konsernet ikke vil motta oppgjer i samsvar
med opprinnelige betingelser. Eventuelle senere innbetalinger
pa tidligere tapsfaerte fordringer resultatfares. Kundefordringer
og andre finansielle fordringer klassifiseres som omlgpsmidler
med mindre de forfaller mer enn tolv méneder etter balanse-
dagen. | s& fall klassifiseres de som finansielle anleggsmidler.

Kontanter og kontantekvivalenter

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

Finansielle derivater

Konsernet bruker derivater til styring av renterisiko. Derivater
regnskapsfares ferste gang pa dato for avtaleinngaelse til
virkelig verdi, og i etterfalgende perioder til virkelig verdi.
Gevinst eller tap ved revurdering til virkelig verdi resultatferes.
Lopende betalinger vises som rente- og andre finanskostnader.
Verdiendringer presenteres i linjen «verdiendring finansielle
instrumenter».

Virkelig verdi av en renteswap er det estimerte belgp som
konsernet ville motta eller betale for & innfri avtalen pa
balansedagen. Dette belgpet vil avhenge av rentenivaet og
gjenvaerende Igpetid pa avtalen. Derivatene klassifiseres i
balansen som langsiktig eller kortsiktig basert pd om oppgjars-
tidspunktet for derivatene forventes a skje far eller senere enn
12 maneder fra balansedato.




Leverandergjeld og andre ikke rentebcerende finansielle
forpliktelser

Leverandergjeld og andre ikke rentebaerende finansielle for-
pliktelser klassifiseres som finansielle forpliktelser til amortisert
kost og males til virkelig verdi ved farste gangs balansefering,
med etterfalgende maling til amortisert kost i henhold til

den effektive rentemetoden. Renteelementet er sett bort fra
dersom det er uvesentlig.

Rentebcerende gjeld

Rentebaerende gjeld som tilfredsstiller kriteriene bruk av
virkelig verdi opsjonen i IAS 39 klassifiseres i kategorien til
virkelig verdi over resultat. Entra benytter virkelig verdi opsjonen
i forbindelse med rentebaerende gjeld tatt opp med fast rente
for anskaffelse av investeringseiendommer. Rentebaerende
gjeld regnskapsfares til virkelig verdi nar utbetaling av lanet
finner sted. | etterfglgende perioder regnskapsfares Ian til
virkelig verdi over resultatet og presenteres pa linjen for netto
finansposter. | resultatet vises ordinzere rentekostnader som
del av netto finansposter.

Rentebzerende gjeld tatt opp med flytende rente klassifiseres
som finansielle forpliktelser til amortisert kost og males til
virkelig verdi ved farste gangs balansefering, med etter-
falgende maling til amortisert kost i henhold til den effektive
rentemetoden.

Rentebzerende gjeld klassifiseres som kortsiktig gjeld dersom
gjelden forfaller mindre enn 12 maneder fra balansedato.

PENSJONER

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

Den balanseferte forpliktelsen knyttet til ytelsesplaner er
naverdien av de definerte ytelsene pa balansedatoen, med
fradrag for virkelig verdi av pensjonsmidlene. Brutto pensjons-
forpliktelse er beregnet av uavhengige aktuarer ved bruk av
en lineaer opptjeningsmetode («unit credit method»). Brutto-
forpliktelsen diskonteres til ndverdi ved bruk av renten pa
obligasjoner med fortrinnsrett som har forfall tilnsermet likt
den relaterte pensjonsforpliktelsen.

Endringer i pensjonsplanens ytelser resultatferes lgpende |
resultatregnskapet.

Gevinster og tap som oppstar ved rekalkluering av forpliktelsen
som falge av ny informasjon eller endringer i de aktuarmessige
forutsetningene, fares mot egenkapitalen via utvidet resultat i
den perioden de oppstar.

Sluttvederlag er vederlag som blir betalt nar ansettelsesforhold
avsluttes av konsernet fgr det normale tidspunktet for pensjon-
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ering eller ndr en ansatt frivillig aksepterer & slutte mot et slikt
vederlag. Konsernet regnskapsfarer 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 3 gi sluttvederlag
som falge av et tilbud som er gitt for & oppfordre til frivillig
avgang. Sluttvederlag som forfaller mer enn 12 maneder etter
balansedagen diskonteres til ndverdi.

SKATT

Skattekostnaden bestar av betalbar skatt og utsatt skatt. Skatt
blir resultatfart, bortsett fra nar den relaterer seg til poster
som er fort over utvidet resultat eller direkte mot egen-
kapitalen. Hvis det er tilfelle, blir skatten ogsa fart over utvidet
resultat eller direkte mot egenkapitalen.

Det er ved bruk av gjeldsmetoden beregnet utsatt skatt pa
alle midlertidige forskjeller mellom skattemessige og konsol-
iderte regnskapsmessige verdier pa eiendeler og gjeld. Dersom
utsatt skatt oppstar ved farste gangs balansefaring av en gjeld
eller eiendel i en transaksjon som ikke er en virksomhets-
sammenslutning, og som pa transaksjonstidspunktet verken
pavirker regnskaps- eller skattemessig resultat, blir den ikke
balansefart. 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 nar den
utsatte skattefordelen realiseres eller ndr den utsatte skatten

gjgres opp.

Utsatt skatt beregnes og avsettes eller nedsettes ved verdi-
justering av investeringseiendom med nominell skattesats

27 prosent fra 31. desember 2013. For investeringseiendom
som er kjgpt giennom kjgp av aksjer i eiendomsselskaper
eller som ikke er anskaffet giennom en virksomhetssammen-
slutning, vil grunnlaget for beregning av utsatt skatt ved verdi-
regulering veere eiendommens skattemessige verdi.

Utsatt skattefordel balansefgres 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
selskaper. Dette gjelder ikke ved tilfeller hvor konsernet ikke
har kontroll over tidspunktet for reversering av de midler-
tidige forskjellene, og det er sannsynlig at de vil bli reversert
i overskuelig fremtid. Det beregnes heller ikke en forpliktelse
ved utsatt skatt ved farstegangsinnregning av eiendeler eller
forpliktelser ved kjgp av datterselskaper som ikke er en virk-
somhetssammenslutning.

AVSETNINGER

Konsernet regnskapsfarer avsetninger for innleiekontrakter
og rettslige krav ndr det eksisterer en juridisk eller selvpalagt
forpliktelse som folge av tidligere hendelser, det er sannsynlig-
hetsovervekt for at forpliktelsen vil komme til oppgjer i form




av en overfaring av gkonomiske ressurser, og forpliktelsens
starrelse kan estimeres med tilstrekkelig grad av palitelighet.
Det avsettes ikke for fremtidige driftstap.

| tilfeller hvor det foreligger flere forpliktelser av samme natur,
fastsettes sannsynligheten for at forpliktelsen vil komme

til oppgjer ved a vurdere gruppen under ett. Avsetning for
gruppen regnskapsferes selv om sannsynligheten for oppgjer
knyttet til gruppens enkeltelementer kan veere lav.

Avsetninger males til naverdien av forventede utbetalinger
for & innfri forpliktelsen. Det benyttes en diskonteringssats
far skatt som reflekterer ndveerende markedssituasjon.
@kningen i forpliktelsen som felge av endret tidsverdi
fores som finanskostnad.

INNTEKTSFORING

Driftsinntekter bestar av husleieinntekt og andre driftsinn-
tekter. Gevinst ved salg av eiendom presenteres som en del
av verdiendringen. | leieinntekter resultatfares virkelig verdi
av vederlaget som mottas for tjenester innenfor konsernets
ordinaere virksomhet. Leieinntektene er presentert netto
etter fradrag for merverdiavgift, rabatter og avslag. Felleskost-
nader blir balansefgrt sammen med a-konto innbetalinger fra
leietakerne og har sdledes ingen resultateffekt. Avregning av
felleskostnader skjer etter balansedagen.

Leieinntekter inntektsfgres over utleieperioden. Om det er
avtalt leiefritak eller gitt kompensasjon til leietaker i forbindelse
med inngaelse av leiekontrakt, blir kostnadene eller leietapet
fordelt over leieperioden og beregnet netto leie inntektsfart
med like belgp. Periodisert leietap eller kostnad presenteres
under andre fordringer.

Leiekontrakter som termineres vurderes individuelt. Frikjgp
regnskapsfares som inntekt i perioden fra avtalen inngds
frem til dato for terminering,.

LEIEAVTALER

Leieavtaler der en vesentlig del av risiko og avkastning knyttet
til eierskap fortsatt ligger hos utleier, klassifiseres som opera-
sjonelle leieavtaler. Leiebetaling ved operasjonelle avtaler
(med fradrag for eventuelle gkonomiske incentiver fra utleier)
kostnadsfares linezert over leieperioden.

Leieavtaler knyttet til varige driftsmidler hvor konsernet i
hovedsak innehar all risiko og avkastning knyttet til eierskapet,
blir klassifisert som finansielle leieavtaler. Finansielle leieavtaler
blir ved leieperiodens begynnelse regnskapsfert til det laveste
av driftsmiddelets virkelig verdi og minsteleiens naverdi.

KONTANTSTROMOPPSTILLING
Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet med basis i den
indirekte metoden. Dette innebaerer at man i oppstillingen
tar utgangspunkt i konsernets resultat for skatt for & kunne
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presentere kontantstremmer tilfert fra henholdsvis ordinger
drift, investeringsvirksomheten og finansieringsvirksomheten.
Utbytte betalt til eier og til ikke-kontrollerende interesser er
presentert under finansieringsaktiviteter.

UTBYTTE

Utbyttebetalinger til selskapets aksjonaerer klassifiseres som
gjeld fra og med det tidspunkt utbyttet er fastsatt av general-
forsamlingen.

NOTE 3 - VIKTIGE REGNSKAPSESTIMATER OG
SKIONNSMESSIGE 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 pr
31.12.2013 ble innhentet fra Akershus Eiendom AS og DTZ
Realkapital Verdivurdering AS. Hovedsakelig benyttes kontant-
stremsmetoden i verdsettelsen hvor fremtidig kontantstrem
neddiskonteres over en analyseperiode basert pa en vurdert
diskonteringsfaktor og tillegges en terminalverdi ved analyse-
periodens slutt. Fremtidig kontantstrem beregnes av kontant-
strem fra inngdtte leiekontrakter samt fremtidig kontantstrgm
basert pa en forventet markedsleie ved utlapet av kontrakts-
perioden. Virkelig verdi pa investeringseiendommen pavirkes
sdledes hovedsakelig av forventet markedsleie, diskonterings-
faktor og inflasjon. Markedsleie for den enkelte eiendom
vurderes pa basis av eiendommens lokalisering, standard og
sammenlignbare kontraktssigneringer i omradet. Diskonterings-
faktoren som benyttes i kontantstrgmsmodellen for kontrakts-
perioden baseres i hovedsak pa en vurdering av den enkelte
leietakers soliditet og klassifisering. Etter utlgpet av kontrakts-
perioden diskonteres kontantstremmen basert pa en diskon-
teringsfaktor som hensyntar risiko knyttet til utleie og belig-
genhet. Vurdering av inflasjon tar utgangspunkt i konsensus
fra et utvalg banker og offentlig statistikk.

| forbindelse med verdivurderingene mottar verdivurdererne
komplett oversikt over alle leiekontraktene pa eiendommene,
areallister og oversikter over ledige lokaler p& den enkelte
eiendom, samt oppdatert informasjon i alle pagaende
prosjekter. | tillegg foretas det lgpende muntlige og skriftlige
avklaringer av evt. uklare forhold knyttet til eilendommene/
prosjektene og leiekontraktene. Konsernets ledelse giennom-
farer interne kontroller for a sikre at all relevant informasjon
er inkludert i verdivurderingene.

Verdivurdererne foretar sine verdivurderinger basert pa den
mottatte informasjonen, og gjer 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 pa eierkostnader, det
gjores anslag for forventet ledighet fremover og anslag for
behov for leietakertilpasninger og oppgraderinger. | tillegg
vurderes kontraktenes gjenveerende lgpetid med hensyn pa
risiko, og eventuelle sarskilte forhold i kontraktene. Videre
vurderes hver enkelt eiendom opp mot nylig omsatte eien-
dommer i samme segment (beliggenhet, type eiendom, leie-
takersammensetning etc).

Tabellen nedenfor viser i hvor stor grad eiendomsportefaeljens
verdi pdvirkes av endring i inflasjon, markedsleie, diskontering-

satser (renter), exityield (markedsyield), under forutsetning av

at alle andre faktorer er uendret.

Endringsvariabel Endring Verdiendring

i % (NOKm)*
Inflasjon +1,00 258,2
Markedsleie + 10,00 1911,0
Diskonteringsatser +0,25 -654,4
Exit yield +0,25 -439,9

* Beregninger foretatt av DTZ Realkapital Verdivurdering AS i forbindelse
med verdivurderingene per 31.12.2013

Virkelig verdi pd finansielle forpliktelser

Konsernet verdsetter gjeld inngatt med fast rente og finansielle
derivater til virkelig verdi i konsernets balanse. Konsernets rente-
beerende gjeld males til virkelig verdi med verdsettelsesmetoder
hvor alle parametre som har vesentlig pavirkning pa fastsetelsen
av virkelig verdi, er observerbare enten direkte eller indirekte.

Virkelig verdi av obligasjonsgjeld inngdtt med fast rente er
fastsatt lik ligningskurser (fastsatt av et utvalg utpekt av Norges
Fondsmeglerforbund, www.nfmf.no) for bade barsnotert og
unotert obligasjonsgjeld.

Virkelig verdi av sertifikatlan er vurdert til 8 vaere lik nominell
verdi pa grunn av kort tid til forfall. For ytterligere informasjon
om hvordan konsernet verdsetter sine finansielle eiendeler
og forpliktelser, se note 4-2.

Balansefart verdi av finansielle forpliktelser klassifisert til
virkelig verdi over resultatet ville ha gkt med 300,3 NOKm
eller redusert med 301,17 NOKm ved et parallelt skift i
markedsrenten pa henholdsvis +/- 1 prosentpoeng.

Pensjoner

Naverdien av pensjonsforpliktelsene avhenger av flere ulike
faktorer som er bestemt av en rekke aktuarmessige forut-
setninger. Forutsetningene som benyttes ved beregning av
netto pensjonskostnad (inntekt) inkluderer diskonterings-
renten. Endringer i disse forutsetningene vil pavirke balansefart
verdi av pensjonsforpliktelsene.

Konsernet bestemmer egnet diskonteringsrente ved utgangen

av hvert ar. Det er renten som brukes til 8 beregne naverdien
av fremtidige estimerte utgdende kontantstrammer som
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kreves for a gjgre opp pensjonsforpliktelsene. Ved fastsettelse
av egnet diskonteringsrente, ser konsernet hen til renten

pa foretaksobligasjoner av hay kvalitet eller obligasjoner

med fortrinnsrett som har forfall tiinaermet likt den relaterte
pensjonsforpliktelsen. Per 31.12.2013 er diskonteringsrenten
fastsatt basert pa obligasjoner med fortrinnsrett.

Hvis en diskonteringsrente som awiker +/-0,5 prosent fra
ledelsens estimater benyttes, ville balansefart verdi pa
pensjonsforpliktelsen blitt 11,1 NOKm lavere eller 11,2 NOKm
hayere.

Se note 18 for ytterligere informasjon om pensjoner og
estimater.

Estimatusikkerhet IFRIC 12

IFRIC 12 regulerer oppfaringen av offentlig infrastruktur av
private aktgrer pd oppdrag fra det offentlige. Videre driftes
infrastrukturen av det private over en viss periode, hvor det
offentlige kontrollerer residualverdien. For Entra gjelder dette
tre eiendommer.

| beregningen av fordringen benyttes estimater som heftes
med usikkerhet. Estimatusikkerheten relaterer seg til frem-
tidige leieinnbetalinger. Videre er det usikkerhet knyttet til
de objektspesifikke estimatene pa fremtidige eierkostnader,
investeringer og utkjgpsklausuler.

NOTE 4 - FINANSIELL RISIKOSTYRING
Alle belgp i NOKm

Styringsstruktur, eksponering og rapportering

Styret i Entra Eiendom AS har definert rammer for den

finansielle eksponering i konsernet gijennom finansdirektivet.

Finansdirektivet regulerer folgende:

«  Ansvarsfordeling for den finansielle styringen

+  Overordnede rammer for finansiell eksponering,
samt prinsipper for handtering av disse

+  Prinsipper for opplaning

«  Definerer hvordan finansiell risiko skal beregnes og
nokkelkontroller som ma finne sted for & sikre tilfreds-
stillende risikohandtering.

*  Kravtil rapportering og oppfalging. Konsernets samlede
finansielle risikoeksponering rapporteres regelmessig
til styret.

Det foreligger en ansvars- og fullmaktsmatrise for Finans-
omradet, som definerer fullmakter til den daglige handtering
av finanstransaksjoner innenfor det overordnete rammeverk
for finansiell styring.

Konsernet skal sikre en tilfredsstillende operasjonell risiko-

styring og internkontroll giennom tydelige ansvarsomrader
og arbeidsdeling. Rutinene er seerlig knyttet til handtering av
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finansiell eksponering samt ansvarsdeling mellom de ulike
rollene i treasuryavdelingen og avdelingens finanssystemer.
Det foreligger en instruks for handtering av finansiell ekspo-
nering, som omfatter sjekklister knyttet til kontroll av lgpende
transaksjoner.

Entra har etablert et internt finansrad som er et forum for
oppdatering og diskusjon omkring den makrogkonomiske
situasjonen og drofting av konsernets finansielle risiko og
muligheter. Som en del av risikostyringen i konsernet gjgres
langsiktige framskrivninger av den finansielle utviklingen.
Dette gjores i en modell med detaljerte forutsetninger om
virksomhetens resultatutvikling, kontantstrgm og balanse.
Framskrivningene hensyntar forventet syklisk utvikling i
makrogkonomien, finansielle parametere og eiendoms-
markedet. Det utarbeides scenarioer og simuleringer av ulike
utviklingsbaner. Simuleringene skal gi styret og ledelsen et
godt grunnlag for & overvake utviklingen i sentrale ngkkeltall
og kontantstrgm.

Konsernets finansstrategi skal sikre konsernets finansielle
fleksibilitet og at det oppnas konkurransedyktige finansielle
betingelser. Konsernet er eksponert for finansiell risiko

og har definert falgende relevante risikoomrader:

«  Likviditets-/refinansieringsrisiko

+  Kapitalforvaltning og soliditet

*  Renterisiko

«  Kreditt-/motpartsrisiko

+  Valutarisiko

Likviditetsrisiko

Med likviditetsrisiko menes risiko for at konsernet ikke kan

oppfylle sine finansielle forpliktelser ved forfall og at finans-

iering ikke er tilgjengelig til en rimelig kostnad. Konsernet

soker & begrense likviditetsrisiko gijennom:

«  krav til kommitert kapital for dekning av
refinansieringsbehov

«  kravtil giennomsnittlig kredittlgpetid

«  bruk av ulike kredittmarkeder og motparter

+  spredt utlgpsprofil for konsernets finansiering

Kapitalforvaltning og soliditet

Hovedformalet for konsernets styring av kapitalstrukturen er
& opprettholde en god balanse mellom gjeld og egenkapital
for & maksimere verdien av aksjene i selskapet, samtidig som
man opprettholder en god kredittrating og lanebetingelser
hos langivere som reflekterer virksomhetens risikoprofil.
Konsernet har definert et malsatt intervall for egenkapital-
andel over konjunktursykelen til 25-35 prosent. Dette
impliserer at konsernet normalt vil styre etter intervallets
middelverdi for egenkapitalandel pa 30 prosent. Konsernet
har covenants i sine laneavtaler som stiller krav til soliditet.

.
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Renterisiko

Renterisiko oppstar i forbindelse med at Idneportefeliens
eksponeringer i renteinstrumenter blir pavirket av foran-
dringer i markedsrentene. Renterisiko gir utslag i konsernets
kontantstrgm og i markedsverdier av konsernets gjeld.
Formalet med handteringen av konsernets renterisiko er &
sikre at konsernet oppnar balanse mellom a@nsket rentekostnad
og renterisiko. Konsernets renterisiko styres gjennom krav
til rentebinding for minimum 60 prosent av |aneportefgljen,
gjennomsnittlig durasjon i intervallet 2-5 ar og diversifisering
av utlgpsprofil for rentebinding.

Kreditt- og motpartsrisiko

Stabil, forutsigbar og langsiktig fremmedkapitaltilgang er
virksomhetskritisk for Entra. Entra vurderer at kreditors evne
til & opptre forutsigbart og langsiktig ofte er betinget av
kreditors kredittverdighet. Konsernet gnsker av denne grunn
at konsernets kreditorer skal ha en god kreditt-kvalitet, og
det er etablert grenseverdier for kredittrating for konsernets
kreditorer. Kredittrating for konsernets finansielle motparter
overvakes fortlgpende.

Valutarisiko
Konsernet skal ikke pdta seg valutarisiko og per 31.12.2013
har konsernet ingen valutaeksponering.

Finansielle covenants

Det foreligger covenants i konsernets banklaneavtaler knyttet
til verdijustert egenkapitalandel (VEK), rentedekningsgrad
(ICR) og finansieringsgrad eiendommer (LTV). Per 31.12.2013
er konsernet ikke i brudd med covenantskrav.

Det er ikke covenantskrav knyttet til konsernets obligasjons-
eller sertifikatlan.




Forfallsoversikt over alle finansielle forpliktelser

31.12.2013 Gjenvaerende periode

Und:};z 4-12 mnd 122 & 2-43r 4-6 &r 6-83r  8-10&r Over104r sum
Rentebaerende banklan - . . 12150 27900 240,0 195,0 . 4950 49350
hovedstol
Rentebaerende bankian - 337 100,9 130,2 1146 37,0 311 20,1 309 498,5
estimerte renter
Obligasjoner - hovedstol . 11425 1200,0 1600,0 1700,0 700,0 500,0 11000 79425
Obligasjoner - estimerte renter 50,7 251,6 259,5 432,8 292,2 181,4 151,6 355,7 19756
Sertifikatlan - hovedstol 800,0 850,0 - - - - - - 1650,0
Sertifikatldn - estimerte renter 18,0 19,2 - - - - - - 37,2
Finansielle instrumenter 54,3 110,2 151,8 2293 119,2 236 331 -95,5 559,83
- rentederivater-estimert rente
Leverandargjeld 290,0 - - - - - - - 290,0
Andre finansielle forpliktelser 58,3 - - - - - - - 58,3

Sum 1304,9 2474,5 2 956,6 1886,1 17 946,9

31.12.2012

U”dr:;j 4-12 mnd 122 & 2-4 & 4-63r 6-84r  8-10& Over 104r sum
Rentebzerende bankian - - 20000 - 27950 295,0 - 195,0 5070 57920
hovedstol
Rentebarende banklan - 41,6 1259 116,8 1843 50,7 38,4 27,9 47, 632,8
estimerte renter
Obligasjoner - hovedstol - - 1425,0 1200,0 1600,0 500,0 - 1100,0 58250
Obligasjoner - estimerte renter 21,6 209,4 226,8 2948 191,7 1279 101,6 406,6 1580,5
Sertifikatldn - hovedstol 982,0 908,0 - - - - - - 1.890,0
Sertifikatlan - estimerte renter 31,6 27,0 - - - - - - 58,7
Finansielle instrumenter 27,5 1785 160,9 292,8 1973 98,3 112 89,7 876,8
- rentederivater-estimert rente
Leverandergjeld 191,4 - - - - - - - 191,4
Andre finansielle forpliktelser 79,8 - - - - - - - 79,8

Sum 1375,4 3448,9 1929,5 4766,9 2334,7 335,8 19711 16 926,9

Tabellen baserer seg pa udiskonterte kontraktuelle kontantstremmer. Forfallsanalyse er satt opp basert pa tidligste mulige innlgsning for de instrumentene hvor
motparten har valgmuligheter i forhold til innlasningstidspunkt. Estimerte rentekostnader er basert pa den Igpende rentesats for det enkelte lan/instrument

per balansedagen. For & handtere konsernets likviditetsrisiko har konsernet tilgjengelige ubenyttede trekkrettigheter hos norske og internasjonale banker, samt
tilgjengelige likvide instrumenter.

Ubenyttede trekkrettigheter

Lopetid
31.12.2013 Under3mnd  4-12 mnd 1-2ar 2-4 ar 4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over 10 ar Sum
Ubenyttede trekkfasiliteter mor - - 250,0 2410,0 700,0 - - - 3360,0
Ubenyttede trekkfasiliteter detre - - - - - 65,0 - - 65,0
Sum ubenyttete trekkfasiliteter 2410,0 3425,0

Ubenyttede trekkrettigheter Gjenvaerende periode

31.12.2012 Under 3mnd  4-12 mnd 1-2ar 2-4ar 4-6 ar 6-8 ar 8-104ar Over 10ar Sum
Ubenyttede trekkfasiliteter mor - - - 1500,0 2455,0 - - - 3955,0
Ubenyttede trekkfasiliteter detre - - - 60,0 - - 65,0 - 125,0

Sum ubenyttete trekkfasiliteter 1560,0 2455,0 4080,0

Konsernet hadde per 31.12.2013 frie likvide midler pa 142,2 NOKm (31,7 NOKm). Se note 16.
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Renterisiko

Konsernets gjeld er sikret med fastrente (62 prosent av
gjelden). Konsernet benytter ulike derivatinstrumenter for & til-
passe portefgljen til den valgte rentebinding. Valg av rentebind-
ingsprofil baseres pa en vurdering av virksomhetens finansielle
styrke og mulighet til & generere langsiktig stabil kontantstram.

Konsernets forfallsstruktur for nominell renteeksponering

Per31.12.2013 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2017
Lepetid Opptil 1 ar 1-2ar 2-4 ar
Andel 38 % 5% 13 %
Belgp 5565,5 750,0 18520
Per31.12.2012 31.12.2013 31.12.2014 31.12.2016
Lopetid Opptil 1 ar 1-2ar 2-4 ar
Andel 39 % 4% 15 %
Belgp 52150 600,0 20200

Sensitivitetsanalyse markedsrenter

Tabellen nedenfor viser den totale virkningen pa konsernets
finanskostnader av et parallelt skift i markedsrenter for norske
kroner med +/- 1 prosentpoeng, regnet ut i fra konsernets
portefalje av 1dn og rentederivater pa balansedagen. Tall for

Sum endring i resultat

Per 31.12.2013 var vektet giennomsnittlig durasjon for gjeld
sikret til fast rente giennom rentederivater 3,0 ar (3,2 ar).
Konsernets giennomsnittsrente er 4,47 prosent (5,13
prosent) per 31.12.2013.

Tabellen under viser nominell verdi av utestdende kort og
langsiktig rentebzerende gjeld inkludert derivatposisjoner.

31.12.2019 31.12.2021 31.12.2023 31.12.2023+ Sum
4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over 10 ar

22 % 15% 2% 4% 100 %

3250,0 2250,0 350,0 510,0 145275

31.12.2018 31.12.2020 31.12.2022 31.12.2022+ Sum
4-6 ar 6-8 ar 8-10ar Over 10 ar

14 % 18 % 5% 6% 100 %

18320 2450,0 650,0 760,0 13527,0

endring i virkelig verdi pa 1&n og derivater reflekterer hvordan
markedsverdien av portefgljen pa balansetidspunktet ville
veert dersom rentekurven hadde veert 1 prosentpoeng hayere
eller lavere, basert pa en neddiskontering av fremtidige
kontantstremmer knyttet til de ulike instrumentene.

Endring i konsernets  Endring virkelig verdi obligasjons-

=20 (etter skatt) * rentekostnad (arlig) |&n og derivater (etter skatt)
Markedsrenter oker med 1 prosentpoeng 269,6 -30,8 300,3
Rentebaerende 1an 1233 -60,3 183,6
Derivater 146,3 29,6 116,7
Markedsrenter faller med 1 prosentpoeng -270,4 30,8 -301,1
Rentebzerende lan -1233 60,3 -183,6
Derivater -1471 -29,6 -117,5
31122012 Sum endring i resultat Endring i konsernets  Endring virkelig verdi obligasjons-

(etter skatt) *

Markedsrenter oker med 1 prosentpoeng
Rentebaerende lan
Derivater

Markedsrenter faller med 1 prosentpoeng
Rentebaerende lan

Derivater

* Et positivt tall uttrykker en gkning av resultat etter skatt.
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rentekostnad (arlig) lan og derivater (etter skatt)

283,0 -33,1 316,1
81,3 -62,0 1434
2017 29,0 172,7
-303,4 33,1 -336,5
-81,3 62,0 1434
-222,1 -29,0 -193,2
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Nekkeltall knyttet til konsernets finansielle instrumenter
Nominell verdi av rentederivater pa balansedagen**
hvorav

- Fast til flytende swapper**

- Flytende til flytende swapper

- Flytende til fast swapper

- Opsjoner eller opsjonsrelaterte produkter

Intervall faste rentesatser
Flytende rente basis
Snitt fastrente ekskl. kontrakter med fremtidig start

Snitt fastrente inkl. kontrakter med fremtidig start

Virkelig verdi av derivater pa balansedagen (NOKm)

Endring i virkelig verdi av banklan gjennom aret
Endring i virkelig verdi av obligasjonslan gjennom aret
Endring i virkelig verdi av rentederivater giennom aret

Over-/underkurs laneopptrekk

Sum endring virkelig verdi finansielle instrumenter

2013
13554,5

39925
0,0
9512,0
50,0

Fra 2,377 % til 5,950 %
NIBOR
4,67 %
4,49 %

644,5

2012
14.087,0

30750

700,0
8612,0
1700,0

Fra 2,94 % til 5,950 %
NIBOR
4,92 %
4,66 %

790,8

-136,2
-98,2
-214
-16,1

183,7 -272,0

**|nkludert i volum for renteswapper (rentebytteavtaler) er 3 993 NOKm (3 075 NOKm) som er swapper knyttet til konsernets utstedte fastrente-obligasjoner.
Slike obligasjoner swappes til flytende rente for a sikre fleksibilitet til 8 styre konsernets rentebinding uavhengig av obligasjonslanene. Reelt volum som benyttes
til rentebinding er derfor 9 562 NOKm (10 312 NOKm). Av dette er 9 512 NOKm (8 612 NOKm) rene renteswapper, mens 50 NOKm (1 700 NOKm) er rente-
opsjoner eller opsjonsrelaterte produkter. Opsjonsrelaterte produkter er benyttet for enten a legge et tak pa deler av konsernets fremtidige rentekostnader
eller & redusere Igpende rente i portefeljen ved & utstede opsjoner innenfor en begrenset risiko for konsernet. De fleste opsjonsrelaterte avtalene er vanlige

renteswaper der banken har en opsjon pa a forlenge forfallsdatoen pa kontraktene.
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NOTE 4-1 - KATEGORIER AV FINANSIELLE INSTRUMENTER

Alle belgp i NOKm

Finansielle Finansielle ) ) ) ) Finansielle
. ) : . Finansielle forpliktelser til ) )
Utldnog  eiendeler eiendeler til forpliktelser til

31.12.2013 ) L ) - ) Sum virkelig verdi over ) Sum
fordringer tilgjengelig virkelig verdi amortisert
resultatet
forsalg  over resultatet kost
@remerket
Holdt for Holdt for ved
omsetning omsetning  forstegangs
innregning
Eiendeler Forpliktelser
Finansielle investeringer
Renteb. d
- aksjer - 06 . 06 | ebErende - 33657 84350 118007
langsiktig gjeld
- ajdre finansielle for- 7423 ~ ~ 742,3 Rentgbéergnde ~ 23577 450,0 28077
dringer kortsiktig gjeld
Finansielle derivater - - 2035 2035 [nansele 848,0 - - 8480
derivater
Kundefordringer 27,9 - - 27,9 ;ivlzrandm' - - 2900 290,0
A kort
Andre kortsiktige fordringer 538,1 - - 5381 g;?;” or - - 583 58,3
Kontanter og kontant- 1774 ~ ~ 177.4

ekvivalenter

Sum
Sum finansielle eiendeler 1485,7 203,5 WCHEEWA finansielle 848,0 5723,5 92333 158048
forpliktelser

Finansielle Finansielle ) . . Finansielle
Finansielle forpliktelser

31.12.2012 Ut\aﬁ o8 Iellendeleir glen(?ie\er tl.‘ Sum til virkelig verdi over fOf’p|Ikte|S§f’tI| Sum
fordringer tilgjengelig virkelig verdi amortisert
resultatet
forsalg  over resultatet kost
@remer-
Holdt for Holdt for ket ved
omsetning omsetning  ferstegangs
innregning
Eiendeler Forpliktelser
Finansielle investeringer
Renteb. d
- aksjer . 04 . 0,4 |CrebETEnde - 31945 65420 97365
langsiktig gjeld
- fi iell R
andre finansielle 11291 - -~ 1129, Renteberende - 1910,0 20000  3910,0
fordringer kortsiktig gjeld
Finansielle derivater - - 2143 214,3
Kundefordringer 20,1 - - 20,1 Derivater 1005,2 - - 1005,2
L dor-
Andre kortsiktige fordringer 49,9 - - 49,9 gjeevlzran er - - 191,4 191,4
Koqtanter og kontant- 648 ~ ~ 648 A.nnen kort ~ ~ 798 79.8
ekvivalenter gjeld

Sum
Sum finansielle eiendeler 1263,9 2143 WYEHE finansielle 1005,2 5104,5 8813,1 149228
forpliktelser
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NOTE 4-2 - OPPLYSNING OM VIRKELIG VERDI
Alle belgp i NOKm

Bank- og obligasjonsgjeld med flytende rente vurderes til
amortisert kost.

Virkelig verdi av obligasjonsgjeld tatt opp med fast rente er
fastsatt lik ligningskurser (fastsatt av et utvalg utpekt av Verdi-
papirforetakenes Forbund, www.vpff.no) for bdde barsnotert
og unotert obligasjonsgjeld.

Virkelig verdi av sertifikatldn er vurdert til & veere lik amortisert
kost pa grunn av kort tid til forfall.

Finansielle derivater males til virkelig verdi ved bruk av verd-
settelsesmetoder der vesentlige parametere er innhentet fra
kvoterte markedsdata.

Finansielle eiendeler malt til virkelig verdi 31.12.2013
Finansielle eiendeler malt til virkelig verdi med

verdiendring over resultat

- Derivater 203,5
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

- Egenkapitalinstrumenter 0,6
Sum 204,0
Finansielle forpliktelser malt til virkelig verdi 31.12.2013
Finansielle forpliktelser malt til virkelig verdi

med verdiendring over resultat

- Derivater 848,0
- Banklan -
- Obligasjoner 40735
- Sertifikater 1650,0
- Annet -
Sum 6571,5
Finansielle eiendeler malt til virkelig verdi 31.12.2012
Finansielle eiendeler malt til virkelig verdi

med verdiendring over resultat

- Derivater 2143
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

- Egenkapitalinstrumenter 04
Sum 214,6
Finansielle forpliktelser malt til virkelig verdi 31.12.2012
Finansielle forpliktelser malt til virkelig verdi

med verdiendring over resultat

- Derivater 1005,2
- Banklan -
- Obligasjoner 31945
- Sertifikater 1890,0
- Annet 20,0
Sum 6 109,7
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Konsernet benytter falgende hierarki for a fastsla og opplyse
om virkelig verdi for finansielle instrumenter basert pa verd-
settelsesteknikk:

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.

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

Niva 1 Niva 2 Niva 3
- 203,5 -
_ - 0,6
o 203,5 0,6
Niva 1 Niva 2 Niva 3
- 848,0 -
- 40735 -
- 1650,0 -
- 6 571,5 -
Niva 1 Niva 2 Niva 3
- 2143 -
- - 04
_ 214,3 04
Niva 1 Niva 2 Niva 3
- 1005,2 -
- 31945 -
- 1890,0 -
_ - 20,0
= 6 089,7 20,0

Resultatene - Noter



Opplysning virkelig verdi finansielle eiendeler regnskapsfert til amortisert kost

2013 2012
Virkelig verdi Bokfert verdi Virkelig verdi Bokfert verdi
Lan til tilknyttede selskaper - - 6,7 6,7
Finansiell fordring tjenesteutsettingsordninger (IFRIC 12) 1285,0 11220 1296,7 1122,6
Kundefordringer 27,9 27,9 20,1 20,1
Utgaende balanse 1312,9 1149,9 13235 1149,5

Virkelig verdi tilsvarer bokfart verdi for Ian til felleskontrollert virk-
somhet og tilknyttede selskaper, da renten justeres lgpende
og det ikke er identifisert endringer i kredittmargin. Kundefor-
dringer har kort tid til forfall og virkelig verdi vil tilsvare bokfart
verdi. For tjenesteutsettingsfordringer er virkelig verdi satt

lik giennomsnittet av de to eksterne verdsetternes anslag pa
virkelig verdi for de aktuelle eiendommene, se note 3.

NOTE 4-3 - FINANSPOSTER

Alle belgp i NOKm

Opplysning virkelig verdi finansielle forpliktelser regnskapsfaort
til amortisert kost

Forskjellen mellom virkelig verdi og amortisert kost pa rente-
baerende gjeld tatt opp med flytende rente fremgar av note
20. Andre finansielle forpliktelser er kortsiktige og forskjellen
mellom virkelig verdi og amortisert kost er marginal.

2013 2012
Renteinntekter* 108,5 98,2
Andre finansinntekter 14 0,0

Sum rente- og andre finansinntekter

109,9 98,2

Rentekostnader 686,9 690,7
- herav aktiverte |dnekostnader -45,3 -43,9
Andre finanskostnader 33,2 43,4

Sum rente- og andre finanskostnader

Gjennomsnittlig rentesats aktiverte lanekostnader

674,9 690,2

4,9 % 55%

* Renteinntekter bestar hovedsaklig av virkningen av IFRIC 12 der konsernet har en finansiell fordring med staten som motpart. Periodiserte renteinntekter fra
IFRIC 12 er 95,4 NOKm (96,1 NOKm). Effektiv rente i fordringens kontantstrem danner grunnlaget for periodens finansinntekt.
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NOTE 5 - SEGMENTINFORMASJON
Alle belgp i NOKm

Konsernet etablerte en regionmodell i slutten av andre kvartal
2013. Fra og med fjerde kvartal 2013 rapporterer virksom-
heten pa fire geografiske driftssegmenter i trdd med IFRS §;
Oslo Sentrum, Stor-Oslo, Ser- og Vestlandet og Midt- og Nord-
Norge. Hvert av driftssegmentene har eget resultatansvar.

Segmentinformasjon blir rapportert til konsernledergruppen
(KL) og administrerende direkter (CEO), som er konsernets
gverste operative styrings- og beslutningsorgan.

Kostnader knyttet til stabsfunksjoner og stattefunksjoner til
driftssegmentene samt konsernelimineringer, inngar i seg-
mentet konsern. Finanskostnader, finansinntekter og skatt er
handtert pa konsernniva.

31.12.2013 Sentrum Stor-Oslo Ser-Vest Midt-Nord Konsern Konsolidert
Leieinntekter 667,3 453,0 2224 201,2 0,1 15439
Andre driftsinntekter 18,2 53 3,5 3,7 - 30,7
Sum driftsinntekter 685,5 458,3 226,0 204,9 (0,1) 1574,6
Vedlikehold 33,2 10,6 13,6 8,5 (0,0) 65,9
Driftsrelaterte kostnader 34,3 25,6 16,6 151 0,1) 91,5
Andre eiendomskostnader 27,5 289 34 23 26,0 88,2
Administrative eierkostnader 13,2 12,6 11,0 13,6 171,6 2221
Sum driftskostnader 108,2 77,7 44,7 39,5 197,5 467,6

Resultat fra eiendomsdrift

31.12.2012 Sentrum Stor-Oslo
Leieinntekter 691,9 445,8
Andre driftsinntekter 17,7 6,0
Sum driftsinntekter 709,6 451,9
Vedlikehold 334 17,2
Driftsrelaterte kostnader 291 22,1
Andre eiendomskostnader 75,6 21,8
Administrative eierkostnader 7.3 10,3
Sum driftskostnader 145,4 71,5

Resultat fra eiendomsdrift

NOTE 6 - VESENTLIGE TRANSAKSJONER

Det har ikke skjedd vesentlige transaksjoner i 2013 eller 2012.

Entra Arsrapport 2013
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(197.6)

Ser-Vest Midt-Nord Konsern Konsolidert
201,9 161,2 (0,6) 1500,2
4,6 41 - 324
206,5 165,3 (0,6) 1532,7
9,0 8,0 (1,3) 66,2

136 16,7 54 86,8
10,2 2,6 6,9 17,1
10,9 10,5 155,6 194,7
43,7 37,7 166,5 464,9

Resultatene - Noter



NOTE 7 - IMMATERIELLE EIENDELER

Alle belgp i NOKm

2013

Anskaffelseskost 01.01.2013
Tilgang

Avgang

Anskaffelseskost 31.12.2013

Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2013
Avskrivninger og nedskrivninger

Avgang

Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2013

Balansefort verdi 31.12.2013

Forventet gkonomisk levetid

Avskrivningsplan

2012

Anskaffelseskost 01.01.2012
Tilgang

Avgang

Anskaffelseskost 31.12.2012

Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2012
Avskrivninger og nedskrivninger

Avgang

Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2012

Balansefort verdi 31.12.2012

Forventet gkonomisk levetid

Avskrivningsplan

Andre Sum

Konsept ) . ) . )
o Opsjoner immaterielle immaterielle

utvikling ) )

eiendeler* eiendeler
15,5 35 43,2 62,2
10,6 - 59 16,5
-14,0 - - -14,0
12,1 3,5 49,2 64,7
- - 259 259
14,0 0,5 7.5 22,0
-14,0 - - -14,0

-
-
-

2 3,0 58 30,9

5ar
Lineaer
Andre Sum
Konsept . . ) . .
o Opsjoner immaterielle immaterielle
utvikling : :
eiendeler* eiendeler
- 35 40,1 43,6
791 - 12,2 91,3
63,6 - 91 72,7

- - 271 27,1
254 - 7.8 332
-254 - 91 -34,5

* Andre immaterielle eiendeler relaterer seg til software.
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15,5 3,5 17,3 36,3
5a&r
Linecer
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NOTE 8 - INVESTERINGSEIENDOMMER

Alle belgp i NOKm

Verdi investeringseiendommer 2013 2012

Inngdende balanse 1.1 22 936,7 218804

Q@vrige bevegelser

Tilgang ved kjiop 591,2 412,8
Tilgang ved pakostninger 10454 984,0
Aktiverte lanekostnader 45,3 439
Avgang ved salg -590,5 -420,7
Omklassifisert til boliger for salg - -92,8
Resultatfort verdiendring operasjonell leieavtale -39,8 -25/4
Resultatfert verdiendring investeringseiendom -455,2 154,3

Hvorav investeringseiendom holdt for salg 388,2 734,2

Investeringseiendommer 23144,8 22 202,5

Investeringseiendom holdt for salg bestar av 5 (7) investerings-  NOTE 9 — BOLIGER FOR SALG

eiendommer der salgsprosess per balansedagen er pa-

begynt, men ikke avsluttet. Forutsatt akseptable bud, forventes  Det ble i 2012 igangsatt prosjektering og bygging av boliger

eiendommene solgt innen 12 maneder. | 2013 har konsernet i egenregi for salg. Inntil boligene er ferdigstilt og overlevert

identifisert fire nye investeringseiendommer holdt for salg. kjgper, behandles de som omlgpsmidler. Total balansefart
verdi per 31.12.2013 er 227,0 NOKm (120,2 NOKm).

Investeringseiendommer vurderes til virkelig verdi basert pa

eksterne og uavhengige verdivurderinger. Verdsettelses-

metoden inngdr i niva 3 i verdsettelseshierarkiet. Viser til note

4-2.

For informasjon vedrgrende vurdering og virkelig verdi beregn-

ing av investeringseiendom, se note 3 «Viktige regnskaps-
estimater og skjgnnsmessige vurderinger».
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NOTE 10 - ANDRE VARIGE DRIFTSMIDLER

Alle belgp i NOKm

2013

Anskaffelseskost 01.01.2013
Tilgang

Avgang

Anskaffelseskost 31.12.2013

Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2013
Avskrivninger

Avgang

Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2013

Balansefort verdi 31.12.2013

Forventet gkonomisk levetid

Avskrivningsplan

2012

Anskaffelseskost 01.01.2012
Tilgang

Avgang

Anskaffelseskost 31.12.2012

Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2012
Avskrivninger

Avgang

Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2012

Balansefort verdi 31.12.2012

Forventet gkonomisk levetid

Avskrivningsplan

Entra Arsrapport 2013

Eierbenyttet
eiendom

7.5
1.0

8,5

1.8
0,1

Andre
driftsmidler
68,0

21,7

-40,7

49,0

41,8
4,8
-28,1

Sum
andre varige
driftsmidler

75,5
22,7
-40,7
57,5

43,5
4,9
-28,1

|

.8

6,7

20-50 ar

Linecer

Eierbenyttet
eilendom

7.5

58

20-50 ar

63

Lineaer

18,5

30,5

1-5ar

Linecer

Andre
driftsmidler
60,7

13,3

-6,0

68,0

353
6,8
-03
41,8

26,2

1-5ar

Linecer

20,3

37,2

Sum
andre varige
driftsmidler

68,2
133
-6,0
75,5

36,8
7,0
-03

43,5

32,0

Resultatene - Noter



NOTE 11 - DATTERSELSKAP

Datterselskap

Oslo Z AS

Biskop Gunnerusgt. 14 AS
Universitetsgaten 2 AS
Kunnskapsveien 55 AS
Entra Kultur 1 AS

Kristian Augustsgate 23 AS
Nonnen Utbygging AS
Langkaia 1 AS
Kjerboparken AS
Brattarkaia AS*

Ribekk AS

Bispen AS

Pilestredet 28 AS
Hagegata 22 og 24 AS
Hagegata 23 AS
Holtermanns veg 1-13 AS
Karoline Kristiansen vei 2 AS
Youngskvartalet AS
Bradrene Sundt Verktgimaskinfabrik AS
Tullinkvartalet AS
Universitetsgaten 7 AS
Greenfield Datacenter AS
Wexelsplass Garasje AS
Kristian Augustsgate 19 AS
Papirbredden Eiendom AS
Schweigaardsgate 16 AS
Vahlsgate 1-3 KS**
Vahlsgate 1-3 AS

Hinna Park Eiendom AS

Aksjer i datterselskap eid gijennom datterselskap

Papirbredden Eiendom AS
Grenland 51 AS

Grenland 56 AS

Grenland 58 AS

Grenland 60 AS
Kreftingsgate 33 AS

Bratterkaia AS
Bratterkaia 14 AS
Brattgrkaia 15AB-16 AS
Bratterkaia 17A AS
Bratterkaia 17B AS

Bratterkaia Energi AS

Ribekk AS
Ringstabekk AS

Anskaffelsestidspunkt
20.09.2000
26.03.2001
03.09.2001
17.12.2001
28.02.2002
01.02.2003
10.02.2003
21.11.2003
21.12.2005
31.01.2006
02.10.2006
24.10.2007
07.05.2008
01.10.2008
29.03.2010
24.09.2010
15.02.2011
30.03.2011
01.10.2011
21.11.2011
01.04.2012
10.04.2012
11.06.2012
04.05.2012
12.01.2011
20.02.2013
01.07.2013
01.07.2013
20.12.2013

04.02.2005
12.01.2011
12.01.2011
12.01.2011
30.12.2010

31.01.2006
31.01.2006
31.01.2006
31.01.2006
03.02.2012

30.06.2006

Forretningskontor
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo

Drammen
Drammen
Drammen
Drammen

Drammen

Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim

Trondheim

Oslo

* Entra kjgpte seg opp fra en eierandel pa 52 prosent til 100 prosent av aksjene i Brattgrkaia AS den 24.10.2012.

** Resterende 10 prosent av andelene er eid av Vahlsgate 1-3 AS.
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Eierandel/stemmerett
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
60 %
100 %
90 %
100 %
100 %

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

100 %

Resultatene - Noter



NOTE 12 - TILKNYTTEDE SELSKAPER

Alle belgp i NOKm

Investering i tilknyttede selskaper regnskapsfares etter egenkapitalmetoden.

Anskaffelses-

31.12.2013 "

Tilknyttede selskaper
Ullandhaug Energi AS
Tverrforbindelsen AS***
Greenfield Property AS**
Youngstorget Parkeringshus AS

Sum tilknyttede selskaper

idspunkt

07.07.09
24.04.09
26.09.11
16.11.05

Anskaffelses-

31122012 tidspunkt
Tilknyttede selskaper

Ullandhaug Energi AS 07.07.09
Tverrforbindelsen AS*** 24.04.09
Greenfield Property AS** 26.09.11
Youngstorget Parkeringshus AS 16.11.05

Sum tilknyttede selskaper

Forretnings-
kontor

Stavanger

Trondheim

Oslo
Oslo

Forretnings-
kontor

Stavanger

Trondheim

Oslo
Oslo

Eierandel/
stemmerett

44,00 %
3333%
33,00 %
21,26 %

Eierandel/
stemmerett

44,00 %
3333%
33,00 %
21,26 %

Balansefart
verdi

6,7

6,8

Balansefart
verdi

* Verdiendring IFRS bestar av verdiendring eiendom, lan og rentesikringer og beregnet utsatt skatt av endringen.
** Entra solgte seg ned i Greenfield Property AS, hvor Norwegian Datasenter Group AS kjgpte 67 prosent av selskapet.

*** Tverrforbindelsen AS ble awiklet 17.12.2013.

Bevegelse balansefert verdi tilknyttede selskaper

Tilknyttede selskaper
Ullandhaug Energi AS
Tverrforbindelsen AS
Greenfield Property AS
Youngstorget Parkeringshus AS
Sum tilknyttede selskaper

Bevegelse balansefert verdi tilknyttede selskaper

Tilknyttede selskaper
Ullandhaug Energi AS
Tverrforbindelsen AS
Greenfield Property AS
Kunnskapsbyen Eiendom AS
Youngstorget Parkeringshus AS
Sum tilknyttede selskaper

Aggregert finansiell informasjon om tilknyttede
selskaper

(Tall angitt i Entras eierandel)
Driftsinntekter

Resultat etter skatt
Totalresultat

Sum eiendeler

Egenkapital

Sum gjeld
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Balansefart verdi

31.12.2012

6,6
0,2

6,7

Balansefart verdi

31.12.2011

6,1
03
57
0,1
12,2

Andel resultat

2013

0,2
-0,2

0,0

Andel resultat
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2012

0,5
-0,1
-12,6

-0,1
-12,3

Utbytte 2013

Utbytte 2012

6,6
0,2

6,7

Andel av
resultat

02
-0,2

0,0

Andel av
resultat

0,5

0,
-12,

1
6

-0,1
-12,3

Kapitalinnskudd/
nedsettelse

Kapitalinnskudd/
nedsettelse

12,6
-57

6,9

2013
4,0
0,2
0,2

26,2
6,6
19,6

Herav verdi-
endring IFRS *

Herav verdi-
endring IFRS *

Balansefart verdi
31.12.2013

6,7

6,8

Balansefart verdi
31.12.2012

Resultatene -

6,6
0,2

6,7

2012
37
-12,3
-12,3
28,8
6,7
22,0

Noter



NOTE 13 - FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET

Alle belgp i NOKm

Investering i felleskontrollert virksomhet regnskapsferes etter egenkapitalmetoden.

31.12.2013

Felleskontrollert virksomhet
Serlandet Kunnskapspark Eiendom AS
UP Entra AS

Entra OPF Utvikling AS

Oslo S Utvikling AS

Sum felleskontrollert virksomhet

31.12.2012

Felleskontrollert virksomhet
Serlandet Kunnskapspark Eiendom AS
UP Entra AS

Entra OPF Utvikling AS

Oslo S Utvikling AS

Sum felleskontrollert virksomhet

Anskaffelses-

tidspunkt

02.06.2005
31.12.2003
21.04.2012
01.07.2004

Anskaffelses-

tidspunkt

02.06.2005
31.12.2003
21.04.2012
01.07.2004

Forretnings-
kontor

Kristiansand

Hamar

Oslo
Oslo

Forretnings-
kontor

Kristiansand

Hamar

Oslo
Oslo

Eierandel/
stemmerett

51,00 %
50,00 %
50,00 %
3333%

Eierandel/
stemmerett

51,00 %
50,00 %
50,00 %
3333%

Balansefart
verdi

6,1
1039
3937
6179

1121,6

Balansefart
verdi

43
1131
4033
572,8

1093,5

* Verdiendring IFRS bestdr av verdiendring eiendom, lan og rentesikringer og beregnet utsatt skatt av endringen.

Bevegelse balansefert verdi felleskontrollert
virksomhet

Felleskontrollert virksomhet

Serlandet Kunnskapspark Eiendom AS

UP Entra AS

Entra OPF Utvikling AS

Oslo S Utvikling AS

Sum felleskontrollert virksomhet

Bevegelse balansefert verdi felleskontrollert
virksomhet

Felleskontrollert virksomhet

Serlandet Kunnskapspark Eiendom AS

UP Entra AS

Entra OPF Utvikling AS

Oslo S Utvikling AS

Sum felleskontrollert virksomhet

Balanse-
fort verdi
31.12.2012

43
1131
4033
572,8

1093,5

Balanse-
fort verdi
31.12.2011

10,0
107,3
3725
489,8

Aggregert finansiell informasjon om felleskontrollert virksomhet

(Tall angitt i Entras eierandel).
Driftsinntekter

Resultat etter skatt
Totalresultat

Sum eiendeler

Egenkapital

Sum gjeld

Entra Arsrapport 2013

Andel resultat

2013

1.7
-9,2
20,1
222,8
235,4

Andel resultat

66

2012

-5,7
-11,6
15,8
522,6
521,1

Utbytte 2013

-29,7
-177,7
-207,4

Utbytte 2012

-322,3
-322,3

Andel av Herav verdi-
resultat endring IFRS *
1,7 28

9,2 -15,9

20,1 -8,0
222,8 9,7
2354 -30,7
Andel av Herav verdien-
resultat dring IFRS *
-57 -74
-11,6 -14,5
15,8 -0,3
522,6 -11,4
521,1 -33,6

Kapital-innskudd/
nedsettelse

0,0

Kapital-innskudd/
nedsettelse

17,5
387,5

405,0

2013

8739
2354
2354
16197
1120,2
499,5

Balansefart verdi
31.12.2013

6,1
103,9
3937
617,9

1121,6

Balansefart
verdi 31.12.2012

4,3
1131
4033
572,8

1093,5

2012

1670,2
532,4
532,4

18989

10315
8674

Resultatene - Noter



Konsernet har en eierandel pa 33,33 prosent i Oslo S Ut-
vikling AS som representerer vesentlige verdier for konsernet.

Det har ikke veert noen endringer i eierandel eller stemme-
rettigheter i denne felleskontrollerte virksomheten i 2013.

Sammendrag av viktige regnskapsposter i konsernregnskapet til Oslo S Utvikling AS etter

IFRS justeringer for 2013 0g 2012 (100 %)
Balanse
Omlgpsmidler
herav kontanter og kontantekvivalenter
Anleggsmidler
Kortsiktig gjeld
herav kortsiktige finansielle forpliktelser utover leverandergjeld og avsetninger
Langsiktig gjeld

herav langsiktige finansielle forpliktelser utover leverandgrgjeld og avsetninger

Resultat
Driftsinntekter
Driftskostnader

herav av- og nedskrivninger
Netto finansposter

herav renteinntekter

herav rentekostnader
Resultat for skatt
Skattekostnad
Resultat etter skatt

Totalresultat

Avstemming av balansefart verdi
Netto eiendeler

Konsernets eierandel i selskapet
Merverdi

Balansefort verdi av konsernets eierandel

Entra Arsrapport 2013
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Konsernet har mottatt 177,7 NOKm (291,6 NOKm) i utbytte
fra OSU i 2013. 12012 mottok konsernet i tillegg til utbytte
tilbakebetaling av innbetalt kapital med 30,7 NOKm etter
nedsettelse av overkursfondet.

2013 2012

19872 27619

62,7 32,0

242,8 2271

2855 434,0

00 3258

2459 1020,7

245,9 10207

23292 37204

-1640,4 -2094,2

-0,7 -0,8

-21.3 -88,0

13 2,6

-40,1 -36,2

667,5 1538,

29,8 63,8

697,2 16019

697,2 16019

Eierandel 2013 2012
100 % 16986 15344
3333 % 566,1 5114
3333% 51,7 61,4
33,33% 617,8 572,8

Resultatene - Noter



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 Bjervika, Oslo. OSU er
en felleskontrollert virksomhet av konsernet og regnskaps-
fores etter egenkapitalmetoden. Salg av eiendomsprosjekter
regnskapsfares til kostpris og presenteres som varelager.
Salgssum inntektsfores ved overlevering.

Per 31.12.2013, skal OSU utvikle ca. 300 000 kvm, hvilket
utgjer omlag 1/3 av totalt utbyggingsareal i Bjgrvika. Nedenfor
omtales de vesentligste prosjektene i OSU.

Avsluttede prosjekt

Frem til og med 2012 har OSU ferdigstilt PwC-bygget, KLP-
Huset, Visma-bygget og to DNB-bygg. Salgsgevinster, hensyn-
tatt selgers fremtidige forpliktelser, er bokfart det enkelte
ferdigstillelsesar.

| 2013 ble det ferdigstilt et boligprosjekt (B11), det siste av i alt
tre DNB-bygg og Deloitte-huset. Alle leilighetene i boligpros-
jektet er solgt bortsett fra en visningsleilighet. For de to andre
byggene er kontordelen i disse fullt utleid. De to kontordelene
ble i forbindelse med ferdigstillelsen ogsd overtatt av deres
respektive kjgpere. Salgsgevinst, hensyntatt selgers fremtidige
forpliktelser, er bokfert i 2013.

Pdgaende anleggskontrakter

Barcode Basement AS, datterselskap til OSU, er et eget aksje-
selskap som ejer, utvikler og bygger alt areal under bakken i
Barcode-omréde (bruttovolum ca. 70 000 kvm, hvorav Base-
ment vil sta for i underkant av 50 prosent) og forretningsgrun-
nlag vil veere utleie av lager, parkeringsplasser og tekniske
fasiliteter/rom for byggene over. Ved utgangen av 2013

er arealene fra vest (under PwC-bygget), til og med under
DNB-byggene ferdigstilt og for det meste utleid. Resterende
arealer ferdigstilles i lgpet av perioden 2014-2015.

Det pagar bygging i det som omtales som reguleringsfelt
B13. Det skal her bygges totalt ca. 230 boliger, handel og noe
kontor. Ved utgangen av 2013 er 2 av 3 boligtarn igangsatt/
besluttet igangsatt. Ferdigstillelse av disse er henholdsvis
hasten 2014 og hgsten 2015. | forhold til den delen hvor hoved-
saklig bolig og handel inngar, er det inngatt innkjgpskontrakter
pa ca 67 prosent av prosjektet.

Infrastrukturprosjekter

OSU eier 34 prosent av Bjarvika Utvikling/Bjarvika Infrastruk-
tur. Disse selskapene driver hovedsakelig med utbygging av
infrastruktur i Bjgrvika, som har et kostnadsanslag pa 2 000
-2 500 NOKm. Kostnadene dekkes av utbyggere med fastsatt
belgp per kvm som bygges ut, samt et bidrag pa 300 NOKm
fra Oslo kommune. Betalingstidspunktene reguleres av pros-
jektets 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 kostnads-
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estimatene knyttet til de ulike byggene. All infrastruktur skal
overfgres Oslo kommune uten vederlag.

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

2013 2012

Varige driftsmidler 192 269

Kontraktsforpliktelser

Sum inngatte kontraktsforpliktelser

NOTE 14 - ANDRE LANGSIKTIGE FORDRINGER

Alle belgp i NOKm

2013 2012
Finansiell fordring tjenesteutsettingsordning

79,7 1122
(IFRIC 12) 673, 6
@vrige poster 63,1 6,8

Sum andre langsiktige fordringer

742,8 1129,5

NOTE 15 - KORTSIKTIGE FORDRINGER

Alle belgp i NOKm

2013 2012
Kundefordringer 30,1 23,0
Avsetning til tap pa kundefordringer -2,2 -29
Netto kundefordringer
Andre kortsiktige fordringer 5381 49,9

Sum kortsiktige fordringer 566,0 70,0

Per 31.12.2013 var kundefordringer pa 21 NOKm (20,1
NOKm) over forfall. Det er avsatt for tap pa 2,2 NOKm (2,9
NOKm) pa forfalte kundefordringer. Kundefordringene
relaterer seg til forskjellige kunder som erfaringsvis ikke har
hatt problemer med mislighold. Aldersfordelingen av disse
kundefordringene er som folger:

Kundefordringer 2013 2012
Opptil 3 maneder 7,3 3,5
Over 3 méneder 139 16,6
Andre kortsiktige fordringer 2013 2012
Felleskostnader til fordeling pa leietakere - 4,6
Forskuddsbetalinger og periodiseringer 2,0 311
Til gode merverdiavgift 38,7 -
Opptjente renter 39,0 2,6
Andre kortsiktige fordringer 16,0 11,6
Eirr;janr:rsqigel(\légqgrwir;g) tjenesteutsettings- 4423 ~
Sum andre kortsiktige fordringer 538,1 49,9

Resultatene - Noter



NOTE 16 - BANKINNSKUDD

Alle belgp i NOKm

2013 2012
Bankinnskudd 142,2 31,7
Bundet bankinnskudd 35,2 33,1

177,4 64,8

Bundne bankinnskudd knytter seg til skattetrekkskonto og
garantistillelse for an.

Sum bankinnskudd

NOTE 17 - AKSJEKAPITAL OG
AKSJONARINFORMASJON

Innskutt egenkapital er pa 1 414,2 NOKm og bestar av 142,2
NOKm i aksjekapital og 1 272 NOKm i overkurs. Det har ikke
veert egenkapitaltransaksjoner mot aksjonaerene i morselskapet
i 2013. I november 2013 ble det foretatt en spleis av de 142
194 eksisterende aksjene i selskapet til én aksije.

Aksjekapitalen pa kr 142 194 000 bestar av én aksje av kr
142 194 000. Alle aksjer har like rettigheter. Alle aksjene eies
av staten v/Narings- og Fiskeridepartementet giennom Entra
Holding AS.

Det foretas ikke avsetning for utbytte i konsernets regnskaper
for generalforsamling er avholdt og utbytte er besluttet.

| 2013 utbetalte Entra Eiendom AS vedtatt utbytte for 2012 pa
416,6 NOKm (kr 2 929,80 per ordinare aksje).

NOTE 18 - PENSJONSFORPLIKTELSER
Alle belgp i NOKm

Konsernet har pensjonsordninger som omfatter i alt 152
(166) aktive og 54 (48) pensjonister. Ordningene gir rett til

Balansefert forpliktelse er fastsatt som falger

Naverdi av opptjent pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i fondsbaserte
ordninger

Virkelig verdi pa pensjonsmidler
Palept arbeidsgiveravgift

Netto pensjonsforpliktelse i balansen per 31.12

Endringene i den ytelsesbaserte pensjonsforpliktelsen i lepet av aret
Pensjonsforpliktelse per 01.01

Naverdien av drets pensjonsopptjening

Rentekostnad

Aktuarielle tap/(gevinster)

Utbetalte ytelser

Pensjonsforpliktelse per 31.12
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definerte fremtidige ytelser. Disse er i hovedsak avhengig av
antall opptjeningsar, lennsniva ved oppnadd pensjonsalder
og starrelsen pa ytelsene fra Folketrygden. Forpliktelsene er
dekket gjennom Statens Pensjonskasse.

I tillegg har konsernet en avtalefestet fgrtidspensjonsordning
(AFP). Per 31.12.2013 har 11 (11) tidligere ansatte valgt &
benytte seg av AFP.

De ansatte i Entra 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 pensjonsnivaet en sikkerhet for starrelsen
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. Starrelsen pa pensjonen beregnes ut i
fra lgnn, giennomsnittlig stillingsstarrelse og opptjeningstid
(full opptjening er 30 ar). Selskapets pensjonsordning opp-
fyller kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Entra er omfattet av fgrtidspensjonsordning (AFP) fra fylte

62 ar. Den ansatte kan ga av med hel eller delvis avtalefestet
pensjon. Kravet for delvis AFP er at den gjenvaerende stil-
lingen er minst 60 prosent av full stilling. | 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. Netto pensjonsforpliktelser knyttet til AFP per
31.12.2013 var 7,4 NOKm (7,0 NOKm) og inngdr i total pen-
sjonsforpliktelse i tabellen under.

De ansatte er ogsa forsikret i forhold til uferhet og ded.

Administrerende direktgr har en usikret ytelsesbasert tilleggs-
pensjon der konsernet avsetter en arlig pensjonspremie pa
30 prosent av fast lgnn utover 12G. Pensjonsordningen er i
henhold til statens retningslinjer for lederlgnn.

2013 2012 01.01.2012
1539 1483 176,3
11073 96,5 -85,8
6.5 63 11,6
53,1 58,0 102,1
2013 2012 01.01.2012
1483 176,3 1534
9,8 19,2 20,3
54 43 47
-4,9 472 23
4,7 4.4 43
153,9 148,3 176,3

Resultatene - Noter



Endring i pensjonsmidlenes virkelige verdi
Pensjonsmidler per 01.01

Forventet avkastning pa pensjonsmidler
Aktuarielle (gevinster)/tap

Bidrag fra arbeidsgiver

Utbetalte ytelser

Pensjonsmidler per 31.12

Den samlede kostnaden innregnet i resultatet

Kostnad ved innevaerende periodes pensjonsopptjening
Arbeidsgiveravgift

Sum arets pensjonsopptjening

Netto rentekostnad

Arets pensjonsopptjening i resultat

Estimatawik fert i utvidet resultat

Arets pensjonsopptjening i totalresultat

Den faktiske avkastningen pa pensjonsmidlene var - 4,4 NOKm ( -2,3 NOKm)

Folgende gkonomiske forutsetninger er lagt til grunn
Diskonteringsrente

Forventet avkastning pa pensjonsmidler

Arlig lannsvekst

Arlig G-regulering

Arlig regulering av pensjoner

Dadelighet

Ufere

Uttakstilbgyelighet AFP

2013
96,5
41
-8,5
19,8
-4,7
107,3

2013
10,2
2,7

2012
85,8
2,4
-4,8
17,5
4,4
96,5

01.01.2012
74,4

4,4

-2,8

141

-4,3

85,8

2012
19,5
31

N
w
N
©

4,0

-48,3

2013

4,00 %

4,40 %

3,75 %

3,50 %
2,75%
K2013

200 % * K63
20 %

18,2

2012

3,90 %

4,00 %

3,50 %
3,25%

2,50 %
K2005
200% * K63
20 %

De aktuarmessige forutsetningene er basert pa vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring nar det gjelder demografiske faktorer.

Prosentvis fordeling av pensjonsmidlene basert pa investeringskategorier pr 31.12.

Statsobligasjoner
Bedriftsobligasjoner
Aksjer

Eiendom

Annet

Sum

Belgp for innevaerende ar og de fire foregdende perioder
Brutto ytelsesbasert pensjonsforpliktelser

Virkelig verdi pensjonsmidler 31.12

Netto ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser 46,6

2013
153,9
-107.3

Sensitivitetsanalyse knyttet til forutsetningene lagt til grunn i pensjonsberegningen

Diskonteringsrente

Reduksjon 0,5 prosentpoeng
Diskonteringsrente per 31.12.2013
@kning 0,5 prosentpoeng

Lonnsvekst

Reduksjon 0,5 prosentpoeng
Forventet lgnnsvekst per 31.12.2013
@kning 0,5 prosentpoeng

Forventet innbetaling til ytelsesplanen for perioden 01.01.2014 - 31.12.2014 er 16,2 NOKm.
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3,50 %
4,00 %
4,50 %

3,25%
3,75%
4,25 %

70

2013
100 %
0%
0%
0%
0%
100 %

2012
148,3
-96,5

51,7

2011
176,3
-85,8

90,5

2012
100 %
0%
0%
0%
0%
100 %

Virkning pa forpliktelsen

11,

-11,

2

1

Virkning pa forpliktelsen

-5,

7

56

2010
134,83
74,4

-23,8

2011

2,60 %
4,10 %
3,50 %
3,25%
2,50 %
K2005
200% * K63
40 %

2011
100 %
0%
0%
0%
0%
100 %

2009
1334
-66,5

60,4 66,9

Virkning i prosent
7,3 %

-7.2%

Virkning i prosent
-3,7%

3,7 %

Resultatene - Noter



NOTE 19 - @VRIG GJELD OG FORPLIKTELSER

Alle belgp i NOKm

Forskuddsbetaling fra kunder
Avsetninger for langsiktige forpliktelser

Sum ovrig gjeld og forpliktelser

Bevegelse i avsetning langsiktige forpliktelser

Avsetning innleie-/
taps-kontrakter

2013

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngaende balanse 01.01.2013 -
VYtterligere avsetninger i perioden -
Benyttede avsetninger i perioden -
Tilbakefarte ubenyttede avsetninger i perioden -
Diskonteringseffekt av avsetningene -
Overfort til kortsiktig -

Utgaende balanse 31.12.2013 0,0

5012 Avsetning innleie-/
taps-kontrakter

Bevegelser i avsetninger forpliktelser

Inngdende balanse 01.01.2012 15,6

VYtterligere avsetninger i perioden -

Benyttede avsetninger i perioden -3,7
Tilbakefgrte ubenyttede avsetninger i perioden -7,7
Diskonteringseffekt av avsetningene 05
Overfort til kortsiktig -4,7
Utgaende balanse 31.12.2012 0,0

Neermere om avsetning for innleieforhold

Per 31.12.2013 har Entra ikke avsatt for innleieforhold. Ved ut-
gangen av 2012 var det avsatt for innleieforhold i Akersgata 55
og Dronningensgate 10-14 i Oslo. Disse innleieforpliktelsene
var per 31.12.2012 kortsiktige og er inkludert i note 22.

Det foretas vurdering av forholdet mellom innleiekostnader
for Entra og den leieinntekt som kan oppnas ved utleie av
disse lokalene. Vurderingene er basert pa innleiekostnad og
leieinntekt fastsatt i inngatte leieavtaler, samt vurdering av
fremtidig leieinntekt for ledige arealer og for kontrakter som
utlgper.

For innleieeiendommene foretas det beregning av netto
kontantstrgm over innleieavtalens kontraktsperiode. Det
beregnes naverdi av de fremtidige kontantstremmene basert
pa en diskonteringsrente pa seks prosent.
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2013 2012
95,0 101,0
31,6 255

Vedlikeholdsavsetning

Al i Total

(IFRIC 12) ndre avsetninger ota

239 1.6 255

3,6 35 71

-1,0 - -1,0

26,5 51 31,6
Vedlikeholdsavsetning )

Al Total

(IFRIC 12) ndre avsetninger ota

1838 03 34,6

52 37 89

- -0,3 -4,0

- 2,1 -9,7

- - 0,5

- - -4,7

23,9 1,6 25,5

I regnskapet foretas det avsetning per 31.12. tilsvarende
den beregnede naverdien. Endringen i forhold til naverdien
foregdende ar resultatfares.

Neermere forklaring av vedlikeholdsavsetning etter IFRC 12

I avtalene som konsernet har inngdtt med Vayenenga Skole,
Borgating lagmannsrett og Nasjonalbiblioteket fremkommer
det at konsernet forplikter seg til & vedlikeholde byggene. Det
gjgres derfor lgpende avsetning etter IAS 37 for dekning av
fremtidige vedlikeholdsbehov.

Resultatene - Noter



NOTE 20 - RENTEBARENDE GJELD OG PAL@PTE RENTER

Alle belgp i NOKm

Langsiktig rentebarende gield Nominell Markedsverdi Balansefart Nominell Markedsverdi Balansefert
gsiktie g verdi 2013 2013 verdi 2013 verdi 2012 2012 verdi 2012
Banklan 4.935,0 4935,0 49184 37920 36843 37920
Obligasjonslan 6800,0 70031 6881,0 5825,0 5936,2 5944,5
Sf.lm langsiktig rentebaerende 11938,1 11799,4 96205 9736,5
gjeld
el e e Nominell Markedsverdi Balansefert Nominell Markedsverdi Balansefart
& & verdi 2013 2013 verdi 2013 verdi 2012 2012 verdi 2012
Banklan 16,6 16,6 16,6 2000,0 19929 2 000,0
Obligasjonslan 11425 1157,7 1142,5 - - -
Sertifikatlan 1650,0 1650,0 1650,0 1890,0 1890,0 1890,0
Annen gjeld - - - 20,0 20,0 20,0
Sum kortsiktig rentebaerende 28243 28091 3902,9 3910,0

gjeld

Konsernets gjennomsnittlige [dnemargin pa samtlige lgpende 1an per 31.12.2013 er 0,99 prosent (0,86 prosent).

Konsernets obligasjons- og sertifikatlan lgper til falgende betingelser

Konsernets obligasjonslan per 31.12.2013

ISIN Laneramme Kupongrente Lopetid Emittert* Kjopt tilbake*  Netto utestaende*
NO0010552458 15000 4,95 % 25.11.2014 975,0 (282,5) 692,5
NO0010552441 1500,0 3M Nibor+0,80 % 25.11.2014 450,0 - 450,0
NO0010662869 1500,0 3M Nibor+1,22 % 09.11.2015 1200,0 - 1200,0
NO0010592363 1500,0 4,70 % 06.12.2017 500,0 - 500,0
NO0010641806 1500,0 3M Nibor+1,25 % 10.04.2017 1100,0 - 1100,0
NO0010552466 1500,0 5,55 % 25.11.2019 500,0 - 500,0
NO0010670995 1500,0 5,00 % 08.02.2023 500,0 - 500,0
NO0010673700 1500,0 3M Nibor +1,25 % 20.09.2018 1200,0 - 1200,0
NO0010686660 1500,0 4,25 % 02.09.2020 700,0 - 700,0
NO0010282031 1100,0 4,62 % 29.05.2030 1100,0 - 1100,0

7942,5

Konsernets sertifikatlan per 31.12.2013

ISIN Laneramme Kupongrente Lopetid Emittert* Kjopt tilbake*  Netto utestaende*
NO0010675101 400,0 2,30 % 10.01.2014 300 - 300,0
NO0010679442 400,0 2,20 % 10.02.2014 250 - 250,0
NO0010685514 400,0 217 % 10.03.2014 250 - 250,0
NO0010686876 400,0 2,20 % 10.04.2014 250 - 250,0
NO0010687494 400,0 2,24 % 09.05.2014 300 - 300,0
NO0010694011 400,0 2,30% 10.06.2014 300 - 300,0
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Konsernets obligasjonslan per 31.12.2012

ISIN Laneramme Kupongrente
NO0010552458 1500,0 4,95 %
NO0010552441 1500,0 3M Nibor+0,80 %
NO0010662869 1500,0 3M Nibor+1,22 %
NO0010592363 1500,0 4,70 %
NO0010641806 1500,0 3M Nibor+1,25 %
NO0010552466 1500,0 5,55 %
NO0010282031 1100,0 4,62 %

Lopetid Emittert* Kjgpt tilbake*  Netto utestaende*
25.11.2014 975,0 - 975,0
25.11.2014 450,0 - 450,0
09.11.2015 1200,0 - 1200,0
06.12.2017 500,0 - 500,0
10.04.2017 1100,0 - 1100,0
25.11.2019 500,0 - 500,0
29.05.2030 1100,0 - 1100,0

Konsernets sertifikatlan per 31.12.2012

ISIN Laneramme Kupongrente
NO0010637473 400,0 3,40 %
NO0010638232 400,0 335%
NO0010642093 400,0 3,05 %
NO0010649627 400,0 3,20%
NO0010656424 400,0 293%
NO0010656416 400,0 2,93 %
NO0010659683 400,0 2,68 %

Lopetid Emittert* Kjopt tilbake*  Netto utestdende*
10.01.2013 400,0 23,0 3770
11.02.2013 400,0 1350 265,0
11.03.2013 400,0 60,0 340,0
10.04.2013 400,0 - 400,0
10.05.2013 400,0 222,0 178,0
10.07.2013 300,0 170,0 130,0
12.08.2013 200,0 - 200,0

1890,0

* nominelle verdier

Pantstillelser

Hovedregelen for finansiering i konsernet er ekstern opp-
l&ning i morselskapet basert pa negativ pantsettelse. 100
prosent eide datterselskaper finansieres som hovedregel
med konserninterne Ian.

For prosjekter/eiendommer med saerskilte egenskaper kan det

etableres separat finansiering som innebaerer pantsettelse.
Per 31.12.2013 er et langsiktig obligasjonslan pa 1 100 NOKm

Balansefert verdi av gjeld sikret ved pant

Bokfart verdi av pantsatte eiendeler

Bygninger og tomter
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sikret med pant i Nasjonalbiblioteket og tilharende bygninger,
med adresse Henrik Ibsens gate 110 i Oslo. Langiver har ogsa
pant i leieinntektene knyttet til eiendommen.

For datterselskaper hvor Entra eier mindre enn 100 prosent,
er hovedregelen at det skal etableres saerskilt finansiering
uten garanti fra eierne. Slik finansiering vil normalt etableres
med pant.

2013 2012
2 660,6 26756
35442 34823

Resultatene - Noter



NOTE 21 - LEVERANDO@RGJELD OG @VRIG GJELD

Alle belgp i NOKm

Leverandargjeld

Skyldig feriepenger

Skyldig offentlige avgifter
Felleskostnader bygg, gjeld til leietakere
Palepte renter

Qvrig gjeld

Sum leverandergjeld og ovrig gjeld

NOTE 22 - FORSKUDDSBETALINGER OG FORPLIKTELSER

Alle belgp i NOKm

Forskuddsbetaling fra kunder
Avsetninger kortsiktige forpliktelser

Sum forskuddsbetalinger og forpliktelser

Bevegelse i avsetning kortsiktige forpliktelser 2013

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngdende balanse 01.01.2013

Ytterligere avsetninger i perioden

Benyttede avsetninger i perioden

Tilbakefarte ubenyttede avsetninger i perioden
Overfort fra langsiktig

Utgaende balanse 31.12.2013

2012

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngaende balanse 01.01.2012

Ytterligere avsetninger i perioden

Benyttede avsetninger i perioden

Tilbakefgrte ubenyttede avsetninger i perioden
Overfort fra langsiktig

Utgadende balanse 31.12.2012
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2013
290,0
13,5
12,7
273
109,3
4,7

2012
1914
135
20,2
371
107,8
9,0

457,6

2013
67,3
27,8
95,0

378,9

2012
54,8
252
80,1

Avsetning lgnn og honorarer

18,2
25,2
-17,5
-0,7

25,2

Avsetning lgnn og honorarer

74

191
21,3
=217
-0,5

18,2

Annet

7,0
18
-58
-04

2,5

Annet

2,6

-0,3
4,7
7.0

Total

191
239
-21,7
-0,8
4,69
25,2

Resultatene - Noter



NOTE 23 - LEIEKONTRAKTER

Alle belgp i NOKm

Konsernet inngar hovedsakelig kontrakter med faste leiebelgp for utleie av fast eiendom.

Konsernets fremtidig akkumulert leie fra ikke-oppsigelige operasjonelle leieavtaler per 31.12. 2013 2012
<1ar 1650,7 15570
1ar<5ar 54424 51289
>5ar 7941,7 8081,8

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

2013
Gjenvaerende lgpetid kontrgli_lr‘
<1ar 99
1ar<5ar 173
5a&r<10ar 147
>10ar 71
Sum** 490

Kontraktsleie

167,5
2234
5723
687,5

1650,7

2012

Tabellen over viser gjenveerende uoppsigelig kontraktsleie for inngatte leieavtaler fer virkning av eventuelle opsjoner.
* Leieniva er oppgitt i kontraktenes heldrsleie, og er derfor ikke avstembare mot de regnskapsfarte leieinntektene for aret.
** | eien inkluderer leie fra IFRIC 12 eiendommer klassifisert under netto finans i resultatregnskapet.

@vrige egenskaper i konsernets kontraktsportefglje
Utleiegrad forvaltningsportefolje*
Andel offentlige leietakere

Vektet gjenveerende kontraktstid

Kontraktsleie i Antall : Kontraktsleie i
% (S - Kontraktsleie %
10% 104 104,9 7 %
14 % 236 366,4 24 %
35 % 110 5254 32 %
42 % 49 560,3 36 %
100 % 499 1557,0 100 %
31.12.2013 31.12.2012

95,8 % 95,8 %

80,6 % 79,0 %

9,2 &r 9,5 ar

* Den gkonomiske utleiegraden i 2013 og 2012 er rapportert i henhold til EPRA standarder.

Med bakgrunn i den haye utleiegraden, den store andelen offentlige leietakere og den relativt lange gjenvaerende kontraktstiden, vurderes risikoen i konsernets

kontantstrem & veere lav.

NOTE 24 - ANDRE DRIFTSINNTEKTER

Alle belgp i NOKm

Salg av vedlikeholdstjenester leietakere
Administrasjonspaslag

Inntektsfering tjenesteutsettingsordning (IFRIC 12)
Andre driftsinntekter

Sum andre driftsinntekter

Entra Arsrapport 2013

2013 2012
84 104
8,8 8,8
6,6 71
6,9 6,1

30,7 32,4
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NOTE 25 - PERSONALKOSTNADER

Alle belgp i NOKm

Personalkostnader

Lenn, resultatlenn og andre oppgavepliktige ytelser*
Arbeidsgiveravgift

Pensjonskostnader

Andre personalkostnader

Sum personalutgifter

Herav aktivert pa prosjekter under utvikling

Herav felleskostnader til fordeling pa leietakere
Herav relatert til lgpende drift av elendommer

Sum lenns- og personalkostnader

Antall ansatte/arsverk
Antall ansatte per 31.12.
Antall arsverk per 31.12.

Gjennomsnittlig antall ansatte

2013 2012
1481 1287
20,7 18,8
12,9 21,1
12,5 93

194,3 177,9

-131 -15,7
-38,3 -394
-5,7 -13,8

137,2 109,1

2013 2012
152 163
150 161
148 159

* Lgnn, resultatignn og andre oppgavepliktige ytelser inkluderer avsatt, ikke utbetalt resultatlenn for alle ansatte for 2013 pa 8,8 NOKm (13,8 NOKm).

ERKLARING OM LONN OG ANNEN GODTGJ@RELSE
TIL LEDENDE ANSATTE:

Styrets erklaering om lgnn og annen godtgjgrelse til ledende
ansatte legges fram for generalforsamlingen og inngar i note
til arsregnskapet som omhandler lgnnskostnader. Erkleeringen
har falgende inndeling:

« Overordnede retningslinjer for godtgjerelse til
ledende ansatte
«  Styrets oppfelging av lgnn til ledende ansatte
+  Redegjgrelse for godtgjorelse til ledende ansatte
«  Fastsettelse av godtgjerelse i 2014
« Oversikt over samlet godtgjerelse til ledende ansatte i 2013

Overordnede retningslinjer for godtgjarelse til ledende ansatte
Staten har fastsatt retningslinjer for ansettelsesvilkar for
ledere i statlige foretak og bedrifter, jfr. Meld. St. 13 (2010-
2011), vedlegg 1. Retningslinjene er utgangspunktet for styrets
lgnnspolitikk i Entra, og gir veiledning ved ansettelsesprosesser
og ved arlig lannsvurdering til konsernets ledergruppe og
administrerende direkter.

Godtgjarelse til ledende ansatte er basert pa konsernets
generelle HR-strategi og lennspolitikk. Entra har ambisjon om
& veere en profesjonell organisasjon som tiltrekker de beste,
og som beholder og utvikler medarbeidere. Entra har i den
forbindelse behov for & benytte lznnsmessige virkemidler,
herunder konkurransedyktig Iznn, for & sikre at konsernet kan
rekruttere og beholde seerlig attraktiv kompetanse. | retnings-
linjene for avlgnning vektlegges det at total godtgjgrelse

skal veere konkurransedyktig sammenlignet med tilsvarende
selskaper i Norge, men ikke lgnnsledende. Det er videre

Entra Arsrapport 2013

fastsatt at den faste grunnlgnnen bar veere hovedelementet

i samlet godtgjgrelse, og at enkeltelementene som inngar i
total godtgjgrelse ma vurderes samlet. | den grad resultat-
lgnnsordning benyttes, skal malene som inngdr vaere objek-
tive, malbare og definerbare, og det skal veere en klar sam-
menheng mellom virksomhetens mal og de malene som ligger
til grunn i resultatlgnnsordningen.

Styrets oppfelging av lann til ledende ansatte

For oppfalging av godtgjerelse til konsernledelsen, har styret
etablert et kompensasjonsutvalg, med to medlemmer fra det
sittende styret. Styrets leder er leder av kompensasjons-
utvalget. Kompensasjonsutvalget folger opp godtgjorelse til
ledende ansatte i forhold til statens retningslinjer for anset-
telsesvilkar for ledere i statlige foretak og bedrifter. Utvalget
vurderer konsernets belgnningssystemer og anbefaler retnings-
linjer for avianning far endelig behandling i styret. Styret fast-
setter arlig administrerende direktars lgnn etter innstilling fra
kompensasjonsutvalget. Administrerende direkter konsulterer
kompensasjonsutvalget ved lgnnsfastsettelse til konsernets
ledende ansatte.

Redegjarelse for godtgjarelse til ledende ansatte

Grunnlgnnen er hovedelementet i avignningen til konsernets
ledende ansatte og administrerende direkter. Administre-
rende direkter har ingen resultatignnsordning. For andre
deltagere i konsernledelsen, kan resultatlgnnen maksimalt
utgjere 25 prosent av arslgnn. For konsernledelsen baserer
resultatlgnnen i 2013 seg pa fastsatte mal pa selskaps- og
virksomhetsniva, samt forhdndsdefinerte personlige mal.
Selskapsmalene i 2013 er basert pa egenkapitalavkastning,
eierkostnader, oppnadd niva pa leiepris, utleiegrad, kunde-
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tilfredshet og energiforbruk. Konsernledelsen, med unntak av
administrerende direktgr, har en ytelsespensjon med en be-
grensning pa 12G, pa lik linje med gvrige ansatte. Administre-
rende direktar har i trad med statens retningslinjer en tillegg-
spensjon dekket over driften som utgjer 30 prosent av arslgnn
utover 12G. Administrerende direkter har rett til seks maneders
etterlenn basert pa grunnlgnnen for det tilfelle at styret tar
initiativ til opphar av ansettelsesforholdet. Det er ikke inngatt
avtale om etterlgnn for andre medlemmer i konsernledelsen.
Det er ingen opsjons- eller aksjeordninger til ledende ansatte.

Ledende ansatte har avtale om firmabil eller bilgodtgjorelse.
Konsernet dekker andre ytelser til ledelsen pa lik linje med
ytelser til andre ansatte i Entra og i samsvar med vanlig praksis
i norske selskaper.

Administrerende direkter og avrige konsernledelse innehar
interne styreverv. Det ytes ingen godtgjgrelse for disse styre-
vervene.

Det er i 2013 utbetalt etterlgnn til og med oktober til tidligere
administrerende direktar Kyrre Olaf Johansen, som fratradte
sin stilling medio april 2012. Tidligere administrerende direktar
Rune Olsg har i 2013 mottatt Ignn til og med april méned og
deretter etterlgnn i 3 maneder etter at han fratradte sin stilling
17.10.2012. Tidligere direktgr for kommunikasjon og sam-
funnsansvar Ingrid Schiefloe som sluttet 30.06.2012 mottok

.

Entra Arsrapport 2013

1/

1 maned med etterlgnn i 2013. Tidligere CFO Anne Harris
fratradte sin stilling 30.11.2013. Det ble inngatt en avtale om
utbetaling av lgnn i oppsigelsestiden som Igper til 30.06.2014
og ytterligere en avtale om etterlgnn i 12 maneder. Det er
ingen resultatlgnnordning for Anne Harris i 2013.

Fastsettelse av godtgjarelse i 2014

Administrerende direktgr har i 2013 hatt en fastlgnn pa 2,85
NOKm. Fastlgnn for 2014 for administrerende direktar blir
fastsatt av styret etter innspill fra kompensjonsutvalget og i
samsvar med statens retningslinjer. Administrerende direktar
er ikke innlemmet i konsernets resultatlgnnordning.

Dersom eier vedtar at Entra skal bgrsnoteres og slik prosess
blir igangsatt, vil styret anbefale overfor eier/generalforsam-
lingen & etablere en langsiktig incentivordning knyttet til
aksjer og/eller bonus for ledende ansatte, i samsvar med de
til enhver tid gjeldende retningslinjer for statlig lederlgnn.

Styret vil i hovedsak legge til grunn tilsvarende retningslinjer for
godtgjarelse til konsernledelsen i 2014 som i 2013. Malene
for resultatlgnnsordningen for konsernets ledende ansatte
utvides til & inkludere alle selskapsmal i henhold til styregodkjent
malekort for 2014. | tillegg fastsettes det individuelle mal. Arlig
lgnnsfastsettelse for konsernledelsen baserer seg pa individ-
uelle vurderinger.




Alle belgp i NOKt

Oversikt over samlet godtgjerelse til ledende ansatte i 2013

Resultat- Beregnet  Samlet godt-
VYtelser til ledende personer Lenn avhengig Natural- Pendler- pensjon- gjorelse
lgnn** yrelser kostnader skostnad 2013

Ledende ansatte per 31.12.2013
Klaus-Anders Nysteen, adm.dir fra 29.01.2013**** 2436 - 121 - 161 2718
Anders Solaas, markedsdirektar 1622 330 164 - 175 2291
Hege Nja Bjarkmann, kommunikasjonsdirekter fra 02.02.2013 796 - 109 - 133 1038
Hallgeir @strem, juridisk direkter fra 01.10.2013 410 - 1 - 44 455
Kristin Haug Lund, dir. for prosjektutv. og teknisk fra 01.10.2013 1124 44 113 - 170 1451
Mona Arebrot, regionsdirekter Stor-Oslo *** 1261 81 139 - 175 1656
Karl Fredrik Torp, regionsdirekter Midt-Nord*** 1119 127 144 - 175 1565
Sonja Horn, regionsdirekter Oslo Sentrum fra 19.08.2013 593 - 51 - 69 713
Jorunn Nerheim, regionsdirektgr Ser-Vest*** 1088 116 151 - 175 1530
Astrid Tveten - kons. CFO fra 01.11.2013 til 31.01.2014 1748 380 140 - 175 2443
Sum 12197 1078 1133 - 1452 15 860

Ledende ansatte fer 31.12.2013
Kyrre Olaf Johansen, adm.direktear, sluttet 17.04.2012* 2926 - - - - 2926
Rune Olsg, viseadm.-konst.- og adm.dir., sluttet 17.10.2012* 2268 - 49 12 57 2 386
/;grﬁ ing?r;s* konst. adm. dir til 20.01.2013, CFO frem til 3022 612 141 ~ 175 3950
Nils Fredrik Skau, tekn. Dir. til 01.09.2013, prosj.dir til 01.11.2013 1565 328 134 178 175 2380
Bjorn Holm, direkter prosjekt og utvikling frem til 31.08.2013 1279 313 96 - 115 1803
Ingrid Schiefloe, dir.komm. og samf.ansv., sluttet 30.06.2012* 161 - - - - 161
Sum 11221 1253 420 190 522 13 606

Konsernet har innleid midlertidig direkter for kommunikasjon og samfunnsansvar i deler av 2013.

* Lgnn og annen godtgjerelse under oppsigelse og etterlonn som utbetales i 2014 er ikke inkludert i tabellen over.

** Resultatavhengig lann er basert pd méloppnaelse i 2012, som ble utbetalt i 2013.

*** En del av konsernledelsen etter omorganiseringen med virkning fra og med 01.07.2013.

**%% | tillegg kommer beregnet pensjonskostnad pa individuell ordning utover Statens Pensjonskasse (SPK) pa 419 NOKt ekslusiv arbeidsgiveravgift.
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Alle belgp i NOKt

Oversikt over samlet godtgjerelse til ledende ansatte i 2012

Resultat- Pendler- Beregnet  Samlet godt-
VYtelser til ledende personer Lenn avhengig Natural kostnader pensjon- gjorelse
lgnn** ytelser wk* skostnad 2012

Ledende ansatte
Kyrre Olaf Johansen, adm.direkter, sluttet 17.04.2012* 3496 611 204 - 131 4442
Rune Olsg, viseadm.-konst.- og adm.dir., sluttet 17.10.2012* 2810 497 166 330 158 3961
Anne Harris, CFO og konst. adm. dir fra 17.10.2012 2684 512 115 - 158 3469
Nils Fredrik Skau, teknisk direkter 1503 280 114 171 158 2226
Bjorn Holm, direkter prosjekt og utvikling 1655 346 144 - 158 2303
Anders Solaas, markedsdirekter 1524 287 172 - 158 2141
Ingrid Schiefloe, dir.komm. og samf.ansv., sluttet 30.06.2012* 1132 149 70 - 78 1429
Sum 14 803 2682 985 502 9299 19 971

Konsernet hadde innleid midlertidig direkter for kommunikasjon og samfunnsansvar i 2012.

* Lenn og annen godtgjerelse under oppsigelse og etterlgnn som utbetales i 2013 er ikke inkludert i tabellen over.

** Resultatavhengig lann er basert pa maloppnaelse i 2011, som ble utbetalt i 2012.

**% Kostnader knyttet til etablerte pendlerordninger har tidligere ikke veaert en del av oversikten over ytelser til ledende ansatte, men er innarbeidet i oversikten
f.o.m regnskapsaret 2012.

Samlet godtgjerelse  Samlet godtgjerelse

Styret Styrehonorar Utvalgshonorar 2013 2012
Siri Hatlen, styrets leder 380 41 421 -
Martin Meeland, styrets nestleder 191 45 236 210
Ingrid Tjgsvold (fra og med 15.10.12) 143 30 173 -
Arthur Sletteberg (fra og med 15.10.12) 143 39 182 -
Kjell Bjordal (fra og med 15.10.12) 143 17 160 -
Tore Benediktsen, representant for de ansatte** 191 - 191 187
Birthe Smedsrud Skeid, representant for de ansatte** 191 - 191 -
Grace Reksten Skaugen, styrets leder - - - 413
Finn Berg Jacobsen, styremedlem (fram til 15.10.12) - - - 243
|da Helliesen, styremedlem (fram til 15.10.12)* - - - 313
Ottar Brage Guttelvik, styremedlem (fram til 15.10.12)* - - - 299
Ketil Fjerdingen, styremedlem (fram til 15.10.12)* - - - 323
Ase Koll Lunde (fram il 29.12.11) - - - 113
Mari Fjeerbu Amdal, representant for de ansatte** - - - 187
Frode Halvorsen, representant for ansatte (halv periode)** - - - 94
Sum* 1382 172 1554 2380

Oversikten over godtgjerelse til styret viser utbetalt godtgjerelse i 2013 for styreperioden mellom generalforsamlingsdato i 2012 og 2013.
Det er ikke gitt andre ytelser til styre og utvalgsmedlemmer enn det som fremgar i tabellen.
For overstaende belep tilkommer arbeidsgiveravgift pa 14,1 prosent.

* Samlet utbetalt godtgjarelse for styreperioden fra generalforsamling i 2011 til generalforsamling i 2012, samt for perioden frem til styremedlemmene fratradte
styret i styreperioden 2012 til 2013.

** Ordinaer lgnn inngar ikke.

Konsernet har en resultatlennsordning som omfatter alle ansatte. Utbetaling baserer seg pa oppnadde resultater for konsernet, kundetilfredshet og individuelle mal.
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Alle belgp i NOKt

Godetgjerelse til revisor 2013 2012
Lovpalagt revisjon 1818 1490
Skatteradgivning 24 9
Andre tjenester utenfor revisjonen 250 138
Andre attestasjonstjenester 489 45

Sum godtgjerelse til revisor eksklusiv mva. 2581 1682

NOTE 26 - DRIFTSRELATERTE KOSTNADER

Alle belgp i NOKm

2013 2012
Driftsrelaterte kostnader
Forvaltningskostnader 40,3 41,7
Lenn og personalkostnader 53 13,8
Driftskostnader 37,8 22,1
@vrige driftsrelaterte kostnader 8,0 9.2

Sum driftsrelaterte kostnader 91,5 86,9

* Totalt 0,4 NOKm (1,7 NOKm) av sum driftsrelaterte kostnader relateres til eiendommer som ikke genererer inntekter.

NOTE 27 - ANDRE EIENDOMSKOSTNADER

Alle belgp i NOKm

Andre eiendomskostnader 2013 2012
Innleiekostnader 34,1 44,6
Driftsutgifter i prosjekt 213 32,7
Utviklingskostnader 0,1 -0,1
Avskrivninger og nedskrivninger 32,7 40,0

NOTE 28 - ADMINISTRATIVE EIERKOSTNADER

Alle belgp i NOKm

Administrative kostnader 2013 2012
Leonns- og personalkostnader 132,8 108,7
Kontorkostn, inventar og utstyr 27,1 26,3
Konsulenthonorar 45,2 39,9
@vrige administrative eierkostnader 17,8 19,7

Sum administrative eierkostnader 2229 194,7
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NOTE 29 - SKATT
Alle belgp i NOKm

Utsatt skatt nettofares nar konsernet har en juridisk rett til 3 dersom den utsatte skatten er til samme skattemyndighet.

motregne utsatt skattefordel mot utsatt skatt i balansen og Folgende belgp er blitt nettofert:

2013 2012
Utsatt skatt 27996 28559
Utsatt skattefordel 335,7 383,2
vt oo ()|, feeale ol Sevs sl e gy
31.11.2011 -328,1 23525
Prinsippendring pensjon -4,8 4.8
01.01.2012 2854,0 -175,8 -2,4 33,2 -33,2 -328,1 2347,7
Resultatfert -161,3 2311 20,3 49,1 -3,1 -32,3 103,8
Resultatfert i utvidet resultat - - - - 13,5 - 13,5
Tilgang og avgang datterselskap 7.8 - - - - - 7.8
31.12.2012 2700,5 55,3 17,8 82,3 -22,7 -360,4 24727
Resultatfert -89,9 63,7 13 76,1 0,5 356 87,4
Resultatfert i utvidet resultat - - - - 11 - 11
Tilgang og avgang datterselskap -38 - - - - - -38
Virkning av endring i skattesats -93,1 -4,3 -0,7 -5,7 0,8 11,6 91,3

31.12.2013 -313,2 2463,9

* Konsernet har benyttet seg av hovedregelen for regnskapsfering av utsatt skatt ved kjgp av aksjer i eiendomsselskaper som ikke er anskaffet giennom en virksom-
hetssammenslutning. Dette betyr at utsatt skatt er innregnet som forskjellen mellom skattemessig og konsoliderte regnskapsmessige verdier pa investerings-
eiendom. Utsatt skatt knyttet til den etterfelgende akkumulerte verdiendringen pa investeringseiendommene per 31.12.2013 er 1 874,8 NOKm (2 078,7 NOKm).

Betalbar skatt fremkommer slik 2013 2012
Ordinaert resultat fer skattekostnad 466,1 841,5
Resultat av andeler i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet -212,4 -508,7
Andre permanente forskjeller 57,7 37,6
Endring i fremferbart underskudd -127,.3 1154
Endring i midlertidige forskjeller* -184,2 -485,8

Grunnlag betalbar skatt 0,0 0,0

Betalbar skatt i balansen - -
Arets skattekostnad fremkommer slik 2013 2012
Betalbar skatt - -
Endring i utsatt skatt i resultat -39 103,8

Endring i utsatt skatt i utvidet resultat -1,1 13,5

Arets skattekostnad -5,0 117,3

Fra inntektsaret 2014 er skattesatsen pa alminnelig inntekt redusert til 27 prosent. Utsatt skatt per 31.12.2013 er malt ved & bruke den nye satsen. Effekt pa
periodens skatt utgjer 91,2 NOKm.
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Avstemming mellom skattekostnad og resultat multiplisert med
nominell skattesats

Resultat multiplisert med nominell skattesats

Skatt pa resultat av andeler i tilknyttede selskaper og felleskontrollert
virksomhet

Skatt pa permanente forskjeller
Virkning av endret likning
Virkning av endring i skattesats

Bokfart skattekostnad

NOTE 30 - BETINGEDE UTFALL

Pa grunn av uenighet mellom aksjonzerene i Greenfield
Property AS («GFP») har Entra saksekt Norwegian Data Group
AS («NDG») og GFP. NDG og GFP har etter mottak av stevningen
tatt ut eget sgksmal mot Entra.

EVRY har tatt ut stevning mot Entra der det er lagt ned pastand
om at Entra har misligholdt en garanti om a realisere Green-
field Datacenter og/eller et lgfte om & std bak datasenter-
prosjektet.

Entra anser det som ikke sannsynlig at kravene fra NDG/GFP
og EVRY vil fare frem.

Renteinntekt
Felleskontrollerte virksomheter
Tilknyttede selskaper

Sum renteinntekt

Fordringer
Felleskontrollerte virksomheter
Tilknyttede selskaper

Sum fordringer

Entra Arsrapport 2013

2013 % 2012 %
130,5 28,0 % 2356 28,0 %
-59,5 -12,8 % -142,4 -16,9 %
16,2 35% 10,5 1.3%
0,2 0,0 % - 0,0 %
91,3 -19,6 % 0,0 0,0 %
-3,9 -0,8 % 103,8 12,3 %

NOTE 31 - NARSTAENDE PARTER
Alle belgp i NOKm

Entra er eiet av den norske stat ved Naerings- og Fiskeri-
departementet giennom Entra Holding AS. Den vesentlige
andelen av utleiearealet er leid ut til offentlige leietakere. Leie-
kontraktene er inngdtt pa kommersielle vilkar. 1 303 NOKm

(1 192 NOKm) av konsernets arlige leieinntekter genereres
av leiekontrakter der staten er kunde, representert ved ulike
departementer.

Konsernets transaksjoner og mellomvaerende med tilknyttede
selskaper og felleskontrollert virksomhet i 2013 bestar hoved-
sakelig av utlan og renter pa utlan. Dette fremgar samlet i
tabellen under.

2013 2012
- 6,7
0,0 6,7
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NOTE 32 - RESULTAT PER AKSJE

Ordinaert resultat per aksje er beregnet som forholdet
mellom drets resultat som tilfaller aksjeeier pa 453,4 NOKm

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

(703,3 NOKm) og vektet gjiennomsnittlig utestaende ordinaere

aksjer giennom regnskapsaret pa 1 (142 194).

Arets resultat til aksjonaerene i morselskapet (NOKm)
Gjennomsnittlig antall utestaende aksjer (Note 17)

Resultat per aksje (NOKt)

NOTE 33 - OPERASJONELL KONTANTSTRZM

Alle belgp i NOKm

Resultat for skattekostnad

Kostnadsfarte renter 1an fra finansinstitusjoner

Inntektsfarte, ikke innbetalte renter

Resultatandel tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet
Ordingaere avskrivninger

Nedskrivning anleggsmidler

Resultatfaringer IFRIC 12, uten kontanteffekt

Verdiendring investeringseiendommer

Verdiendring finansielle derivater

Endring i kundefordringer

Endring i leverandergjeld

Forskjell kostnadsfert pensjon og inn-/utbet. i pensjonsordninger
Endring i andre tidsavgrensningsposter

Sum kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter

Entra Arsrapport 2013

2013 2012
4534 7033
1 142194

453 395,1 49
2013 2012
466,1 841,55
668,0 683,0
-03 -0,2
-2355 -508,7
17,9 14,8
26,9 478
32 -10,9
4951 -129,0
-183,7 272.0
0,1 16,0
31,3 28,1
-4,9 4,2
-70,3 1074

1213,8 1366,1
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RESULTATREGNSKAP

Alle belgp i NOKt

Leieinntekter
Andre driftsinntekter

Sum driftsinntekter

Vedlikehold

Driftsrelaterte kostnader
Andre eiendomskostnader
Administrative eierkostnader

Sum driftskostnader
Driftsresultat

Inntekt pa investering i datterselskaper

Inntekt pa investering i felleskontrollert virksomhet
Renteinntekt fra foretak i samme konsern
Renteinntekt

Annen finansinntekt

Rentekostnad

Annen finanskostnad

Netto finanskostnader
Resultat for skattekostnad

Skattekostnad

Arsresultat

Entra Arsrapport 2013

Note
17
18

2013 2012
848 071 851717
439 104 134317

1287 175 986 034

20
3,4, 21
19,22, 26

36 053 43939
58 959 60679
280443 360412
224315 192180

599 769 657 209

687 405 328 825

26

23

24

- 382323

200 805 120231
215508 205809
11967 2470
1187 211676
-524 835 -543750
-84 083 -89 325

-179 450 289 436

507 955 618 261

97 500 79 887
410 455 538 374
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BALANSE - EIENDELER

Alle belgp i NOKt

Note 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler 3 18814 22763 -
Sum immaterielle eiendeler 18814 22763 -
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 4 6223531 6520013 6438 233
Anlegg under utfarelse 4 1157244 666 649 485750
Andre driftsmidler 4 46 975 20281 40902
Sum varige driftsmidler 7 427 751 7 206 943 6 964 885
Investering i datterselskaper 5 2801178 2188528 1386 071
Investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 5 646 530 653 258 454052
Lan til foretak i samme konsern - - 41921
Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 6 - 4187 11761
Investering i aksjer/andeler 50 50 50
Fordringer konsernselskaper 6,13 5429 642 4024959 3879593
Andre langsiktig fordringer 6 88091 43 361 65778

Sum finansielle anleggsmidler 8965 492 6914 343 5 839 227

Sum anleggsmidler 16 412 057 14 144 049 12804 112

Omlgpsmidler

Kundefordringer 7,13 20932 13040 17 551
Fordringer konsernselskaper 13 26220 535212 130327
Andre fordringer 8 61857 25161 19158
Sum kortsiktige fordringer 109 009 573 413 167 036
Kontanter og bankinnskudd 14 74719 21452 49181
Sum omlepsmidler 183 729 594 865 216 217
Sum eiendeler 16 595 785 14738914 13 020 330
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BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Alle belgp i NOKt

Note 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Egenkapital
Aksjekapital 2 142 194 142194 142194
Overkursfond 2 1271984 1271984 1271984
Sum innskutt egenkapital 1414178 1414178 1414178
Annen egenkapital 2 782 863 625 309 468 739
Sum egenkapital 2197 041 2039487 1882917
Gjeld
Rentebaerende gjeld 9 9 040 000 6970 000 7520 000
Pensjonsforpliktelser 15 53129 57990 102114
Utsatt skatt 16 357278 260906 165 954
Q@vrig gjeld og forpliktelser 10 111 601 104 284 36 706
Sum langsiktig gjeld 9562 008 7 393 180 7824774
Leverandergjeld og evrig gjeld 11,13 268 482 287181 249 421
Rentebeerende gjeld 9 2792 500 3910000 2800 000
Gjeld konsernselskaper 13 1458 503 631 648 15305
Foreslatt utbytte 2 250000 416 600 137 000
Forskuddsbetalinger og forpliktelser 12 67 252 60818 110912
Sum kortsiktig gjeld 4836 736 5306 247 3312638
Sum gjeld 14 398 745 12 699 427 11137 412
Sum egenkapital og gjeld 16 595 785 14738914 13 020 330

Oslo, 31.mars 2014
Styret for Entra Eiendom AS

s (g ol et

Siri Hatlen Martin Meeland Ingrid Tjgsvold
Styrets leder Styrets nestleder Styremedlem

| Gokele

Arthur Sletteberg ' Kjetil Bjordal Tore Benediktsen
Styremedlem Styremedlem Styremedlem

Birthe Smedsrud Skeid Klaus-Anders Nysteen

Styremedlem Administrerende direktor
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KONTANTSTRZM

Alle belgp i NOKt

Resultat for skattekostnad

Ordinzere avskrivninger

Nedskrivning aksjer og varige driftsmidler
Tap/gevinst ved salg av aksjer og varige driftsmidler
Inntektsfart, ikke mottatt konsernbidrag

Inntektsfart utbytte felleskontrollert virksomhet
Forskjell kostnadsfert pensjon og inn-/utbet. i pensjonsordninger
Netto kostnadsferte renter lan fra finansinstitusjoner
Netto betalte renter lan fra finansinstitusjoner
Endring i kundefordringer

Endring i leverandergjeld

Endring i andre tidsavgrensningsposter

Netto kontantstrom fra driftsaktiviteter

Innbetaling ved salg av varige driftsmidler

Utbetaling ved kjgp og pakostning av varige driftsmidler

Utbetaling ved kjgp av andre driftsmidler

Utbetaling ved kjgp av immaterielle eiendeler

Innbetaling ved salg av aksjer og andeler i andre foretak

Utbetaling ved kjop av aksjer i datterselskaper

Innbetaling ved 1an til datterselskaper

Utbetaling ved lan til datterselskaper

Innbetaling fra 1an til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Innbetaling fra investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Utbetaling ved investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Innbetaling/utbetaling av konsernbidrag

Netto endring konsernkonto

Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Innbetaling ved opptak av ny langsiktig gjeld
Utbetaling ved nedbetaling av langsiktig gjeld
Innbetaling ved opptak av ny kortsiktig gjeld
Utbetaling ved nedbetaling av kortsiktig gjeld
Utbetaling av utbytte

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter

Beholdning kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt
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Note 2013 2012
507 955 618 261

34 184 242 163 599
34,2324 98 708 104 746
-422 149 -246 336

- -382323

-200 805 -120 231

15 4095 4203
554 257 542 001

-579 971 -538 587

-7 892 4511

20211 21287

-93 987 82 109

64 663 253 239

597 952 184917

-575 520 -680 746

4 -33733 -4309
3 -11 602 -27 317
57 27589

-348 150 -517 415

16177 35636

-250 720 -23723

170 7716

207 367 322291

-8 000 -191 011

113395 119 464

-254 689 62 939

-547 296 -683 969

9 7 350 000 4075000
9 -4 157 500 -2 625000
9 2860 000 3200 000
9 -5100 000 -4.110 000

-416 600 -137 000

535900 403 000

53267 -27729

21452 49181

74719 21452
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Noter

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av
1998 og god regnskapsskikk i Norge.

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
klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn.

Omlapsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og
virkelig verdi.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
gjenvinnbart belgp dersom dette er lavere enn bokfert verdi,
og verdifallet forventes ikke a veere forbigdende. Anleggsmidler
med begrenset gkonomisk levetid avskrives planmessig.

Annen langsiktig gjeld og kortsiktig gjeld er vurdert til
palydende belap.

DATTERSELSKAPER, TILKNYTTEDE SELSKAPER OG
FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET

Investeringer i datterselskaper og felleskontrollert virksom-
het vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet.
Investeringene blir nedskrevet til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke er forbigdende og det ma anses som nadvendig
etter god regnskapsskikk. Tilsvarende gjelder for investeringer
i tilknyttede selskaper.

Utbytte og konsernbidrag fra datterselskap er inntektsfart
som inntekt pa investering i datterselskap samme ar som
det er avsatt i datterselskapene. Utbytte og konsernbidrag
fra datterselskap som overstiger tilbakeholdt resultat i eier-
perioden anses som tilbakebetaling av anskaffelseskost.

Utbytte fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksom-

het er inntektsfart som inntekt pa investering i tilknyttede
selskaper og felleskontrollert virksomhet det aret utbytte blir
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mottatt. Utbytte som overstiger tilbakeholdt resultat i eier-
perioden anses som tilbakebetaling av anskaffelseskost.

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

INNTEKTSFORING

Driftsinntekter bestar av husleieinntekt og andre drifts-
inntekter. | leieinntekter resultatferes virkelig verdi av veder-
laget som mottas for tjenester innenfor selskapets ordinaere
virksomhet. Leieinntektene er presentert netto etter fradrag
for merverdiavgift, rabatter og avslag. Felleskostnader blir
balansefgrt sammen med a-konto innbetalinger fra leie-
takerne og har sdledes ingen resultateffekt. Avregning av
felleskostnader skjer etter balansedagen.

Leieinntekter inntektsfgres over utleieperioden. Om det er
avtalt leiefritak eller gitt kompensasjon til leietaker i forbin-
delse med inngaelse av leiekontrakt, blir kostnadene eller
leietapet fordelt over leieperioden og beregnet netto leie
inntektsfart med like belgp. Periodisert leietap eller kostnad
presenteres under andre fordringer.

Leiekontrakter som termineres vurderes individuelt. Frikjop
regnskapsfares som inntekt i perioden fra avtalen inngas
frem til dato for terminering.

KOSTNADER

Kostnader regnskapsfares som hovedregel i samme periode
som tilhgrende inntekt. I de tilfeller det ikke er klar sammen-
heng mellom utgifter og inntekter fastsettes fordelingen etter
skjgnnsmessige kriterier.

PENSJONER

Selskapet har pensjonsordninger som er ytelsesplaner.

En ytelsesplan er en pensjonsordning som definerer en
pensjonsutbetaling som en ansatt vil motta ved pensjonering.
Pensjonsutbetalingen er avhengig av flere faktorer slik

som den ansattes alder, antall &r som medlem av Statens
Pensjonskasse og lann.

Pocy |t o NAtor
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Den balansefarte forpliktelsen knyttet til ytelsesplaner

er naverdien av de definerte ytelsene pa balansedatoen,
med fradrag for virkelig verdi av pensjonsmidlene. Brutto
pensjonsforpliktelse er beregnet av uavhengige aktuarer ved
bruk av en linezer opptjeningsmetode. Bruttoforpliktelsen
diskonteres til ndverdi ved bruk av renten pa obligasjoner
med fortrinnsrett som har forfall tilneermet likt den relaterte
pensjonsforpliktelsen.

Endringer i pensjonsplanens ytelser resultatfgres lgpende
i resultatregnskapet. Gevinster og tap som oppstar ved
rekalkluering av forpliktelsen som falge av ny informasjon
eller endringer i de aktuarmessige forutsetningene, fgres
mot egenkapitalen.

SKATT

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade
periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt
skatt er beregnet med 28 prosent i 2012 og med 27 prosent i
2013 pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer
mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt
skattemessig underskudd til fremfering ved utgangen av
regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midler-
tidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme
periode er utlignet. Netto utsatt skattefordel balansefgres i
den grad det er sannsynlig at denne kan bli nyttegjort.

Skatt pa avgitt konsernbidrag som fares som gkt kostpris pa
aksjer i andre selskaper, og skatt pa mottatt konsernbidrag
som fares som reduksjon kostpris pa aksjene, fares direkte
mot skatt i balansen (faringen skjer mot betalbar skatt hvis
konsernbidraget har virkning pa betalbar skatt og mot utsatt
skatt hvis konsernbidraget har virkning pa utsatt skatt).

VARIGE DRIFTSMIDLER, MASKINER OG INVENTAR
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives planmessig
over forventet gkonomisk levetid. Direkte vedlikehold av
driftsmidler kostnadsfgres lgpende. Pakostninger eller
forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives
i takt med driftsmidlet.

Kostnader knyttet til byggeprosjekter balanseferes lgpende
som Anlegg under utfgrelse. Finansieringsutgifter pa kapital
som kan knyttes til tilvirkning av anleggsmidler balansefgres
regnskapsmessig, men kostnadsfgres skattemessig.
Prosjektene aktiveres og avskrives fra tidspunkt for ferdig-
stillelse og anleggsmiddelet tas i bruk.

IMMATERIELLE EIENDELER

Utgifter til utvikling balanseferes i den grad det kan identi-
fiseres en fremtidig akonomisk fordel knyttet til utvikling av
en identifiserbar immateriell eiendel og utgiftene kan males
palitelig. I motsatt fall kostnadsfares slike utgifter lapende.
Immaterielle eiendeler nedskrives til gjenvinnbart belgp
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dersom de forventede gkonomiske fordelene ikke forsvarer
balansefart verdi. Balansefart utvikling avskrives lineaert over
gkonomisk levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert til palydende
etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap
gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene.

KONTANTER OG KONTANTEKVIVALENTER

Kontanter og kontantekvivalenter bestar av bankinnskudd,
andre kortsiktige, lett omsettelige investeringer med maks-
imum tre maneders opprinnelig lgpetid.

Selskapet har bankkonto i et konsernkontosystem og
finansierer dgtrenes behov for likviditet.

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 stdende helt eller delvis tomme. Selskapet
har gjort en slik vurdering per 31.12. Det er tatt hensyn til
innleiekostnaden, leieperiodens lengde og fremleiebelapets
starrelse i beregningen av ndverdi. Det er videre gjort
forutsetninger om utleie av tomme lokaler etter en anslatt
ledighetsperiode. En antatt fremleiepris er satt ut i fra opp-
nadde leieavtaler.

LANGSIKTIG GJELD

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Over- og underkurs i forbindelse med
opptak av langsiktig gjeld, samt etableringskostnader, peri-
odiseres over lanets lgpetid. Tilsvarende periodiseres over- og
underkurs ved tilbakekjgp av obligasjonslan over gjenvaeren-
de opprinnelig Izpetid for de respektive lanene.

Alle selskapets lan 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
9. Selskapet periodiserer disse rentebytteavtalene slik at det
er den faste renten som kostnadsfgres i resultatregnskapet.
Ved terminering av inngatte rentebytteavtaler periodiseres
gevinst eller tap over gjenvaerende opprinnelig Igpetid for de
respektive forretningene.

Selskapet har valgt regnskapsprinsipp der sikringsbokfgring
medferer at verdiendring for selskapets rentebytteavtaler
ikke regnskapsferes. Sikringsobjekt regnskapsfares til
nominell verdi.

Hovedregelen for finansiering er basert pa negativ pantsettelse.



KONTANTSTR@OMOPPSTILLING
Kontantstrgmoppstillingen utarbeides etter den indirekte
metoden. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter
kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide
plasseringer som umiddelbart og med uvesentlig kursrisiko
kan konverteres til kjiente kontantbelgp og med gjenvaerende
lgpetid mindre enn tre maneder fra anskaffelsesdato.

PRINSIPPENDRING PENSJONER

Selskapet har endret prinsipp for regnskapsfering av estimat-
awik. Estimatawvik og virkningen av endrede forutsetninger
har tidligere veert amortisert over forventet gjenvaeren-

NOTE 2 - EGENKAPITAL

Alle belgp i NOKt

Aksjekapital
Egenkapital 31.12.2011 142 194
Prinsippendring pensjonsforpliktelse
Egenkapital 01.01.2012 142 194
Egenkapitaleffekt estimatawvik pensjon
Arets resultat
Foreslatt utbytte
Egenkapital per 01.01.2013 142194
Egenkapitaleffekt estimatawvik pensjon
Arets resultat
Foreslatt utbytte
Egenkapital per 31.12.2013 142 194

Aksjekapitalen p& 142 194 000 NOK bestar av én aksje av
142 194 000 NOK. Alle aksjer har like rettigheter. Alle aksjene
eies av Entra Holding AS som igjen eies av staten v/ Neerings-
og fiskeridepartementet.
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AN

de opptjeningstid i den grad de oversteg 10 prosent av

den starste av pensjonsforpliktelsen og pensjonsmidlene
(korridor). Det nye prinsippet innebaerer at estimatawvik

og virkningen av endrede forutsetninger fares mot egen-
kapitalen. Sammenligningstall for 2012 er endret tilsvarende.
Se note 2 for effekt avimplementeringen pa egenkapitalen.

KONSERN

Entra Eiendom AS er morselskapet i et konsern. Konsern-
regnskapet kan fas utlevert ved henvendelse til Entra
Eiendom AS, Postboks 52 @kern, 0508 Oslo.

Overkursfond Annen egenkapital Sum
1271984 507 594 1921772
-38855 -38855

1271984 468 739 1882917
34796 34796

538 374 538 374

- 416 600 - 416 600

1271984 625309 2039487
-2901 -2901

410 455 410 455

- 250 000 - 250 000

1271984 782 863 2197 041
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NOTE 3 - IMMATERIELLE EIENDELER

Alle belgp i NOKt

Anskaffelseskost 01.01.2013
Tilgang
Avgang

Anskaffelseskost 31.12.2013

Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2013
Arets avskrivning

Arets nedskrivning

Avgang akkumulerte av- og nedskrivninger
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2013

Balansefort verdi 31.12.2013

Forventet gkonomisk levetid

Avskrivningsplan

* Det er ikke avskrivning pa konseptutvikling og opsjoner
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Konseptutvikling*

8363
3205
6203

5366

6127

5441
-6 203

5366

92

Software

40163

8397

48 560

23136

9611

32746

15814

3ar

Linecer

Opsjoner*

3500

3500

500

500

3000

Sum immaterielle
eiendeler

52 026

11602

6203

57 426

29263

9611

5941

-6 203

38612

18 814
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NOTE 4 - VARIGE DRIFTSMIDLER

Alle belgp i NOKt

omert  pygnger  |ETE e e dotamdr
Anskaffelseskost 01.01.2013 512192 7 266 839 44737 5406 666 649 8495 823
Tilgang 229 82030 32509 1224 602 348 718 341
Avgang 37614 186 218 532 111 444 335807
Anskaffelseskost 31.12.2013 474 807 7 162 652 76714 6631 1157 554 8 878 357
Akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2013 16 1259002 29 862 - - 1288880
Korrigering IB av- og nedskrivninger 01.01.2013 13600 -13 600 -
Korrigert akkumulerte av- og nedskrivninger 01.01.2013 13616 1245402 29862 - - 1288880
Arets avskrivninger ** 8 168 831 6870 - - 175710
Overfert til immaterielle eiendeler -
Arets nedskrivning - 35302 - - 2 665 37967
Avgang - -49 232 -363 - -2 356 -51 951
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31.12.2013 13624 1400303 36370 - 309 1450 606
Balansefort verdi 31.12.2013 461 183 5762349 40 345 6631 1157 244 7 427 751
Forventet gkonomisk levetid 69 a&r 50 &r 3,4,10ar
Avskrivningsplan Lineger Lineger Lineger

Tilgang bygninger inkluderer aktiverte byggelansrenter med NOKt 31 522 (NOKt 29 951).

* Det er ikke avskrivning pa tomter, anlegg under utfgrelse og kunst. Avskrivningsbelgpet som fremgar pa tomt er aktiverte kostnader knyttet til infrastruktur pa
festet tomt.

** Differansen mellom drets avskrivninger i noten og sum avskrivninger i resultatregnskapet er NOKt 1 079 (NOKt 1 642). Dette relateres til aktivert driftslgsere
hvor avskrivningene belastes felleskostnader til fordeling pa leietakerne i balansen.
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NOTE 5 - DATTERSELSKAP, TILKNYTTEDE SELSKAPER OG FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET

Alle belgp i NOKt

Entra Eiendom AS

Investering i datterselskap, tilknyttede selskap og felles-
kontrollert virksomhet regnskapsferes etter kostmetoden.

Datterselskap

Oslo Z AS

Biskop Gunnerusgt. 14 AS
Universitetsgaten 2 AS
Kunnskapsveien 55 AS
Entra Kultur 1 AS

Kristian Augustsgate 23 AS
Nonnen Utbygging AS
Langkaia 1 AS
Kjorboparken AS
Brattorkaia AS

Ribekk AS

Bispen AS

Pilestredet 28 AS
Hagegata 22 og 24 AS
Hagegata 23 AS

Holtermanns veg 1-13 AS

Karoline Kristiansen vei 2 AS

Youngskvartalet AS

Bradrene Sundt Verktgimaskinfabrik AS

Tullinkvartalet AS
Universitetsgaten 7 AS
Entra Newco AS
Wexelsplass Garasje AS
Kristian Augustsgate 19 AS
Schweigaardsgate 16 AS
Vahlsgate 1-3 KS
Vahlsgate 1-3 AS

Hinna Park Eiendom AS
Papirbredden Eiendom AS

Sum

Entra Arsrapport 2013

Anskaffelses-
tidspunkt

9/20/2000
3/26/2001
9/3/2001
12/17/2001
2/28/2002
2/1/2003
2/10/2003
21.11.2003
12/21/2005
1/31/2006
10/2/2006
10/24/2007
5/7/2008
10/1/2008
3/29/2010
9/24/2010
2/15/2011
3/30/2011
10/1/2011
11/21/2011
4/1/2012
4/10/2012
6/11/2012
5/4/2012
2/20/2013
7/1/2013
7/1/2013
12/20/2013

1/12/2011

Forretnings-
kontor

Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo
Oslo

Oslo

Eier- og
stemmeandel

100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
90 %
100 %
100 %

60 %

Balansefart
verdi 31.12.

83418

250432

185000

58 714

111 275

29078

38 301

120 060

230014

150974

444600

100967

22359

10763

94 643

14303

2269

1035

84490

12116

224074

120

13892

109 446

182315

149 219

16 493

122

60 686

23801178

94
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Aksjer i datterselskap eid giennom datterselskap

Papirbredden Eiendom AS

Grenland 51 AS
Grenland 56 AS
Grenland 58 AS
Grgnland 60 AS
Kreftingsgate 33 AS

Sum

Bratterkaia AS

Brattorkaia 14 AS
Bratterkaia 15AB-16 AS
Brattorkaia 17A AS
Bratterkaia 17B AS
Bratterkaia Energi AS

Sum

Ribekk AS

Ringstadbekk AS

Sum

Felleskontrollert virksomhet

Serlandet Kunnskapspark Eiendom AS
UP Entra konsern
Entra OPF Utvikling konsern

Oslo S. Utvikling konsern

Tilknyttede selskaper

Ullandhaug Energi AS
Greenfield Property AS

Youngstorget Parkeringshus AS

Entra Arsrapport 2013

Anskaffelses-
tidspunkt

04/02/2005
12/01/2011
12/01/2011
12/01/2011

30/12/2010

Forretnings-
kontor

Drammen
Drammen
Drammen
Drammen

Drammen

Eier- og
stemmeandel

100 %
100 %
100 %
100 %

100 %

Balansefart
verdi 31.12.

208 470

11800

370295

156 962

39269

786 795

Anskaffelses-
tidspunkt

31/01/2006
31/01/2006
31/01/2006
31/01/2006

03/02/2012

Forretnings-
kontor

Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim

Trondheim

Eier- og
stemmeandel

100 %
100 %
100 %
100 %

100 %

Balansefart
verdi 31.12.

96 000

334000

4900

294000

1616

730516

Anskaffelses-
tidspunkt

30/06/2006

Forretnings-
kontor

Oslo

Eier- og
stemmeandel

100 %

Balansefart
verdi 31.12.

297104

297 104

Anskaffelses-
tidspunkt
02/06/2005
31/12/2003
21/04/2012

01/07/2004

Anskaffelses-
tidspunkt
07/07/2009
26/09/2011

16/11/2005

Forretnings-
kontor
Kristiansand
Hamar

Oslo

Oslo

Forretnings-
kontor

Stavanger
Oslo

Oslo

Eier- og
stemmeandel
51,00 %
50,00 %
50,00 %

3333 %

Eier- og
stemmeandel
44,00 %
33,00 %

21,26 %

Bokfart

Balansefert .
verdi egenkapital
31.12.2013
5271 11 660
48 797 185513
380949 859 505
204 562 1706 444
Balansefert Bokfgrt
verdi egenkapital
31.12.2013
6 490 15067
463 98

646 530

Arsresultat
etter skatt
-2 076

26 098

56 167

363940

Arsresultat
etter skatt

542
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NOTE 6 - LANGSIKTIGE FORDRINGER

Alle belgp i NOKt

Andel fordringer med forfall senere enn ett ar 2013 2012
Lan til foretak i samme konsern 245025 -
Fordring konsernkontoordning 5184618 4024959
Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet - 4187
Fordring frikjopsavtale 22929 -
Forskuddsbetalte gebyrer 25510 20589
Forskuddsbetalte kostnader 30747 22771
Andre langsiktige fordringer 8905 -

5517 734 4072 507

NOTE 7 - KUNDEFORDRINGER

Alle belgp i NOKt

2013 2012
Brutto kundefordringer 22023 13637
Avsetning til tap pa kundefordringer -1 091 -597
Forfalte kundefordringer 2013 2012
Opptil 3 maneder 976 4353
Over 3 maneder 7552 2610

8528 6963

NOTE 8 - ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Alle belgp i NOKt

Andre kortsiktige fordringer 2013 2012
Forskuddsbetalte kostnader 6150 16925
Fordring i forbindelse med salg eiendom - 4971
Til gode merverdiavgift 35714 -
Palgpt renteinntekt 12076 -
Andre kortsiktige fordringer 7917 3265

61857 25161
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NOTE 9 - RENTEBARENDE GJELD OG FINANSIELLE INSTRUMENTER

Alle belgp i NOKt

Langsiktig rentebaerende gjeld
Banklan
Obligasjonslan

Sum langsiktig rentebaerende gjeld

Kortsiktig rentebaerende gjeld

Banklan
Obligasjonslan
Sertifikatlan
Annen gjeld

Sum kortsiktig rentebaerende gjeld

Forfallsstruktur langsiktig gjeld

Sum

Entra Arsrapport 2013

Ar

2014
2015
2016
2017

2018

Senere enn 5 ar

2013 2012
3340 000 2 245000
5700 000 4725000

9 040 000 6970 000

- 2000 000
1142500 -
1650 000 1890 000

- 20000

2792500 3910000

2013 2012
Lanebelgp Lanebelgp
1425000

1510000 1200 000
2690 000 1950 000
1700 000 1895 000
1440 000 -
1700 000 500 000

9 040 000 6970 000
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Ubenyttede trekkrettigheter

Forfallsstrukturen for selskapets nye utrukne lanefasiliteter er per 31.12.2013 som falger:

Forfallsstruktur kommiterte, utrukne lanefasiliteter

Sum

Scerskilte vilkar i Entra Eiendom AS’ [aneavtaler
Hovedregelen for finansiering er basert pa negativ
pantsettelse.

Ldn og rentesikringsinstrumenter

Rentesikringen i Entra er en del av konsernets samlede risiko-
styring, og ma ses i sammenheng med denne. Renteposis-
joneringen skal stgtte opp under Entras strategiske utvikling,
risikoprofil og forventet renteutvikling i markedet basert

Ar 2013 2012
Lanebelap Lanebelgp

2014 R
2015 250 000 500 000
2016 760 000 1000 000
2017 1650 000 1455000
2018 700 000 1000 000
2019 - -

3360 000 3955 000

pa konsernets gjeldende rentesyn. Konsernets rammer
for handtering av renterisiko uttrykkes i en gnsket rente-
bindingsstruktur (normportefalje). Normportefaljen angir
konsernets krav til vektet durasjon og tidssegmenter.

Per 31.12.2013 var vektet giennomsnittlig durasjon pa 3,1 ar
(3,2 ar). Selskapets gjennomsnittsrente var 4,6 prosent (5,3
prosent) per 31.12.2013.

Entra Eiendom AS’ portefalje av IGn og rentesikringsinstrumenter har folgende rentebindingsstruktur:

Opp til 1 ar
1-2ar
2-4 ar
4-6 ar
6-8 ar
Utover 8 ar

Sum

Entra Arsrapport 2013
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2013 2012

Lanebelap Lanebelap

34 % 4082 500 4560 000
6% 750 000 350 000
14 % 1650 000 1900 000
24 % 2 800 000 1100 000
16 % 1850 000 1900 000
6% 700 000 1050 000
100 % 11 832500 10 860 000
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Rentesikringen er reflektert i resultatregnskapet. Virkelig verdi
av selskapets portefalje av rentesikringsinstrumenter er ikke
reflektert i balansen.

Rentebcerende forpliktelser i forbindelse med sikringsaktiviteter
Entra Eiendom AS bruker rentederivater i styring av rente-
risikoen knyttet til selskapets rentebaerende gjeldsfinansiering.

Selskapets gjeldsfinansiering bestar av banklan, samt 1an ut-
stedt direkte i sertifikat- og obligasjonsmarkedet. Bankfinan-
sieringen har flytende rente. Sertifikatldn har flytende rente.
Selskapets obligasjonsfinansiering bestar av verdipapir med
faste og flytende rentebetingelser. Utestdende obligasjoner
med fast rente verdisikres gjennom fast til flytende rentederi-
vater. Verdisikrede obligasjoner inngar dermed i selskapets
portefglie av 1an med flytende rente.

Selskapets eksponering mot flytende rente kontantstrgm-
sikres ved bruk av flytende til fastrente derivater.

Kontantstremsikring

Kontantstremsikring
Sikringsobjekt

Rentebarende gjeld med flytende rente

Sikringsinstrument

Rentebytteavtaler (flytende til fast)
Sikringsforhold (usikret posisjon)

Sikringsforhold ( % sikret posisjon)

Entra Eiendom AS sin gjeldsfinansiering har direkte eller
indirekte eksponering mot flytende rente. Entra Eiendom AS
bruker flytende til fast rentederivater i styringen av selskapets
renterisiko. Sikringen av selskapets kontantstrem ved bruk

av rentederivater gijennomfares ved at derivatenes lgpetid

og volum knyttes opp mot selskapets forventede forfallsprofil
for rentebzerende gjeld. Entra Eiendom AS sin forventede
forfallsprofil for rentebaerende gjeld baseres pa vurderinger
knyttet til refinansiering av eksisterende gjeld og behov for
etablering av ny finansiering.

Tabellen nedenfor viser at kontantstremsikringene medfarer
at selskapet oppnar fastrente-eksponering for 70 prosent

av rentebzerende gjeld. Endringer i NIBOR-renter vil dermed
pavirke rentekostnaden knyttet til 30 prosent av selskapets
rentebaerende gjeld.

2013 2012
11 832 500 10 860 000
8300 000 7 450 000

3532500 3410 000

70 %

69 %

Kontantstremsikring har hatt falgende verdiutvikling giennom regnskapsdret:

Verdiendring
IB markedsverdi av forpliktelse
Verdiendring

UB markedsverdi av forpliktelse

Markedsverdien av selskapets rentebytteavtaler knyttet

til kontantstremsikringsaktiviteter angir naverdien av
avtalefestede fastrenteavtaler. Naverdien representerer
selskapets markedsvurderte forpliktelser overfor motpart

i rentebytteavtalene. Verdiendring gjennom regnskapsaret
representerer en endring av markedsvurderte forpliktelser.
Bakgrunnen for reduksjon i selskapets markedsvurderte for-
pliktelser for regnskapsdret 2013 er stigende markedsrenter
og kortere gjenvaerende Igpetid for rentesikringene.

Entra Arsrapport 2013

2013 2012
884 053 824782
-176121 59270

707 932 884 053
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Verdisikring
Entra Eiendom AS har falgende verdisikring av selskapets
utestdende obligasjoner med fast rente:

Verdisikring 2013 Sum  Forfallsstruktur inntil 1 ar Forfallsstruktur 1-5 ar Forfallsstruktur >5 ar
Sikringsobjekt
Rentebaerende gjeld med fast rente 2892 500 692 500 500 000 1700 000

Sikringsinstrument
Rentebytteavtaler (fast til flytende) 2892 500 692 500 500 000 1700 000
Sikringsforhold (usikret posisjon)

Sikringsforhold ( % sikret posisjon)

Verdisikring 2012 Sum  Forfallsstruktur inntil 1 ar Forfallsstruktur 1-5 ar Forfallsstruktur >5 ar
Sikringsobjekt

Rentebarende gjeld med fast rente 1975000 0 1475000 500 000

Sikringsinstrument
Rentebytteavtaler (fast til flytende) 1975 000 0 1475 000 500 000

Sikringsforhold (usikret posisjon) (1]

Sikringsforhold ( % sikret posisjon) 100 %

Verdisikring har hatt falgende verdiutvikling giennom regnskapsdret:

Verdiendring 2013 2012
IB markedsverdi av forpliktelse (+) / fordring (-) -115115 -74 984
Verdiendring 20967 -40 131

Markedsverdien av selskapets verdisikringsinstrumenter
representerer per 31.12.2013 en fordring for selskapet.

Entra Arsrapport 2013 100 Resultatene - Noter



NOTE 10 - @VRIG LANGSIKTIG GJELD

Alle belgp i NOKt

Avsetninger for langsiktige forpliktelser
Periodiserte gebyrer obligasjonslan
Forskuddsbetalt husleie

Sum ovrig gjeld og forpliktelser

2013

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngdende balanse 01.01.2013
Benyttede avsetninger i perioden
Ytterligere avsetninger i perioden

Utgaende balanse 31.12.2013

2012

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngaende balanse 01.01.2012
Benyttede avsetninger i perioden
Overfert til kortsiktig

Utgdende balanse 31.12.2012

Neermere om avsetning for innleieforhold
Per 31.12.2013 har Entra Eiendom AS avsatt for innleie-
forhold i Kristian Augustgate 19, Oslo.

Det foretas vurdering av forholdet mellom innleiekostnader
for Entra Eiendom AS og den leieinntekt som kan oppnas ved
utleie av disse lokalene. Vurderingene er basert pd innlei-
ekostnad og leieinntekt fastsatt i inngatte leieavtaler, samt
vurdering av fremtidig leieinntekt for ledige arealer og for
kontrakter som utlgper.

Entra Arsrapport 2013

2013 2012
4435 3316
12190 -
94 976 100 969

111601 104 284

Avsetning innleie/ annet Sum
3316 3316

-353 -353

1472 1472

4435 4435

Avsetning innleie/ annet Sum
15398 15398
-7 389 -7 389
-4 693 -4 693

For innleieeiendommene foretas det beregning av netto
kontantstrgm over innleieavtalens kontraktsperiode. Det
beregnes naverdi av de fremtidige kontantstrgmmene basert
pa en diskonteringsrente pa seks prosent.

I regnskapet foretas det avsetning per 31.12. tilsvarende

den beregnede naverdien. Endringen i forhold til naverdien
foregdende ar resultatfares.
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NOTE 11 - LEVERAND@RGJELD OG @VRIG GJELD

Alle belgp i NOKt

Leverandargjeld

Skyldig feriepenger

Skyldig offentlige avgifter
Felleskostnader bygg, gjeld til leietakere
Palgpt rente

Qvrig gjeld

Sum leverandergjeld og ovrig gjeld

2013

151759

13435

12733

8213

74517

7827

268 482

2012

131548

13399

24129

19015

94078

5012

287 181

NOTE 12 - FORSKUDDSBETALINGER OG FORPLIKTELSER

Alle belgp i NOKt

Forskuddsbetalinger fra kunder
Avsetninger kortsiktige forpliktelser

Sum forskuddsbetalinger og forpliktelser

2013

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngaende balanse 01.01.2013

VYtterligere avsetninger i perioden

Benyttede avsetninger i perioden

Tilbakefarte ubenyttede avsetninger i perioden

Utgdende balanse 31.12.2013

2012

Bevegelser i avsetninger forpliktelser
Inngaende balanse 01.01.2012

Ytterligere avsetninger i perioden

Overfert fra langsiktig

Benyttede avsetninger i perioden

Tilbakefarte ubenyttede avsetninger i perioden

Utgaende balanse 31.12.2012

Entra Arsrapport 2013

Avsetning lenn og honorarer

17751

24823

-19708

1957

24 823

Avsetning lenn og honorarer

16 826

20849

-19385

-540

17 751

2013

41400

25851

67 252

2012

38 640

22179

60 818

Annet

4427

1028

4427

1028

Annet

4693

-266

4427

Sum

22179
25851
-24 136

1957

25 851

Sum

16 826
20849
4693
19650
-540

22179
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NOTE 13 - MELLOMVARENDE MED SELSKAP | SAMME KONSERN

Alle belgp i NOKt

Fordringer 2013
Kundefordringer 2353
Kortsiktige fordringer konsernselskaper 26220
Langsiktige fordringer konsernselskaper 5429 642

Sum 5458 215

2012

4977

535212

4024959

4565 148

Gjeld 2013
Leverandargjeld 2332
Kortsiktig gjeld konsernselskaper 1458 503

2012

2600

631 648

634 249

Sum 1460 835

Selskapet har etablert en konsernkontoordning. Det er netto
innestaende bank som presenteres som bankinnskudd i
Entra Eiendom AS. Det er inngatt langsiktige laneavtaler med
datterselskapene. Krav mot datterselskapene klassifiseres
som finansielle omlgpsmidler (kortsiktig del) og finansielle
anleggsmidler (langsiktig del).

NOTE 14 - BUNDNE MIDLER
Alle belgp i NOKt

Beholdningen av kontanter og bankinnskudd ved periodens
slutt fremgdr av balansen.

2013
Bundne skattetrekksmidler 10225
Andre bundne innskuddsmidler

Sum 10 301
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2012

8080

8 155
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NOTE 15 - PENSJONSFORPLIKTELSER

Alle belgp i NOKt

Selskapet har pensjonsordninger som omfatter i alt 152
(166) aktive og 54 (48) pensjonister. Ordningene gir rett til
definerte fremtidige ytelser. Disse er i hovedsak avhengig av
antall opptjeningsar, lznnsniva ved oppnadd pensjonsalder
og starrelsen pa ytelsene fra folketrygden. Forpliktelsene er
dekket gjennom Statens Pensjonskasse.

| tillegg har selskapet en avtalefestet fartidspensjonsording
(AFP). Per 31.12.2013 har 11 (11) tidligere ansatte valgt a
benytte seg av AFP.

De ansatte i Entra Eiendom AS er medlem av Statens Pensjons-
kasse (SPK). SPK er en ytelsesbasert pensjonsordning som gir
de ansatte en forsikring for pensjonsnivaet i fremtiden. Som
medlem av SPK gir det garanterte pensjonsnivaet en sikkerhet
for starrelsen pa alderspensjonen. Garantien sgrger for at de
ansatte er sikret minimum 66 prosent av pensjonsgrunnlaget.
Inntekt utover 12 ganger folketrygdens grunnbelap inngar ikke
i pensjonsgrunnlaget. Starrelsen pa pensjonen beregnes ut

i fra lenn, giennomsnittlig stillingsstarrelse og opptjeningstid
(full opptjening er 30 ar). Selskapets pensjonsordning oppfyller
kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Balansefart forpliktelse er fastsatt som falger:

Naverdi av opptjent pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i
fondsbaserte ordninger

Virkelig verdi pa pensjonsmidler
Palgpt arbeidsgiveravgift

Netto pensjonsforpliktelse i balansen per 31.12

Entra Eiendom AS er omfattet av fertidspensjonsordning (AFP)
fra fylte 62 ar. Den ansatte kan ga av med hel eller delvis avtale-
festet pensjon. Kravet for delvis AFP er at den gjenvaerende
stillingen er minst 60 prosent av full stilling. | 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. Netto pensjonsforpliktelser knyttet til AFP per
31.12.2013 var NOK 7,4 millioner (NOK 7,0 millioner) og inngar

i total pensjonsforpliktelse i tabellen under.

De ansatte er ogsa forsikret i forhold til uferhet og ded.

Administrerende direktgr har en usikret ytelsesbasert tilleggs-
pensjon der selskapet avsetter en arlig pensjonspremie pa

30 prosent av fast lgnn utover 12G. Pensjonsordningen er i
henhold til statens retningslinjer for lederlgnn.

Endringene i den ytelsesbaserte pensjonsforpliktelsen i lepet av dret

Pensjonsforpliktelse per 01.01
Naverdien av drets pensjonsopptjening
Rentekostnad

Aktuarielle tap/(gevinster)

Utbetalte ytelser

Pensjonsforpliktelse per 31.12

Entra Arsrapport 2013
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2013 2012 1/1/2012
153 901 148 262 176312
-107 279 -96 524 -85819
6506 6 251 11620
53129 57 990 102 114
2013 2012 1/1/2012
148 262 176312 153 356
9839 19173 20270
5402 4317 4667
-4.921 -47 158 2287
-4 681 -4382 4267
153 901 148 262 176 312
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Endring i pensjonsmidlenes virkelige verdi

2013 2012 1/1/2012

Pensjonsmidler per 01.01 96 524 85819 74 366
Forventet avkastning pa pensjonsmidler 4060 2 402 4439
Aktuarielle (gevinster)/tap -8 453 -4 803 -2779
Bidrag fra arbeidsgiver 19828 17 488 14060
Utbetalte ytelser -4 681 -4.382 -4267
Pensjonsmidler per 31.12 107 279 96 524 85819

Den samlede kostnaden innregnet i resultatet

2013 2012

Kostnad ved innevaerende periodes pensjonsopptjening 10 206 19518
Arbeidsgiveravgift 2 664 3117
Sum drets pensjonsopptjening 12870 22 636
Netto rentekostnad 1342 1915

Arets pensjonsopptjening i resultat

Estimatawik fert direkte mot egenkapital 4030 -48 327

Arets pensjonsopptjening 18 242 -23776

Den faktiske avkastningen pa pensjonsmidlene var NOK -4,4
millioner (NOK -2,3 millioner).

Folgende skonomiske forutsetninger er lagt til grunn:

2013 2012 2011
Diskonteringsrente 4,00 % 3,90 % 2,60 %
Forventet avkastning pa pensjonsmidler 4,40 % 4,00 % 4,10 %
Arl\'g lonnsvekst 3,75% 3,50 % 3,50 %
Arlig G-regulering 3,50 % 3,25% 3,25%
Arlig regulering av pensjoner 2,75 % 2,50 % 2,50 %
Dgdelighet K2013 K2005 K2005
Ufere 200 % * K63 200 % * K63 200 % * K63
Uttakstilbayelighet AFP 20 % 20 % 40 %

De aktuarmessige forutsetningene er basert pa vanlige
benyttede forutsetninger innen forsikring nar det gjelder
demografiske faktorer.
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Prosentvis fordeling av pensjonsmidlene basert pa investeringskategorier pr 31.12.

2013 2012 2011
Statsobligasjoner 100 % 100 % 100 %
Bedriftsobligasjoner 0% 0% 0%
Aksjer 0% 0% 0%
Eiendom 0% 0% 0%
Annet 0% 0% 0%
Sum 100 % 100 % 100 %

Belap for inneveerende dr og de fire foregdende perioder

2013 2012 2011
Brutto ytelsesbasert pensjonsforpliktelser 153 901 148 262 176 312
Virkelig verdi pensjonsmidler 31.12 -107 279 -96 524 -85819
Netto ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser 46 623 51738 90 494

Sensitivitetsanalyse knyttet til forutsetningene lagt til grunn i pensjonsberegningen

Diskonteringsrente éﬁgﬂﬂg‘igi Virkning i prosent
Reduksjon 0,5 prosentpoeng 3,50 % 11,2 73 %
Diskonteringsrente per 31.12.2013 4,00 % - -
@kning 0,5 prosentpoeng 4,50 % -1 72 %
Lonnsvekst f(;/ri;;l?irllitrejlgssi Virkning i prosent
Reduksjon 0,5 prosentpoeng 325% -57 37 %
Forventet lgnnsvekst per 31.12.2013 3,75% - -
@kning 0,5 prosentpoeng 4,25 % 5,6 37 %

Forventet innbetaling til ytelsesplanen for perioden
01.01.2014-31.12.2014 er NOK 16,2 millioner.
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NOTE 16 - SKATT

Alle belgp i NOKt

Arets skattekostnad fordeler seg pa

Skatteeffekt konsernbidrag fert mot investering

Endring i utsatt skatt

Sum skattekostnad

Beregning av arets skattegrunnlag
Resultat for skattekostnad

Mottatt skattepliktig konsernbidrag
Skattefrie inntekter*

Skattefrie kostnader®

Grunnlag for arets skattekostnad

Endring i midlertidige forskjeller pa pensjon fert direkte mot egenkapitalen

Endring i midlertidige forskjeller som inngar i beregning av utsatt skatt

Arets skattegrunnlag

Oversikt over midlertidige forskjeller
og underskudd til fremfering

Fordringer

Anleggsmidler

Avsetninger etter god regnskapsskikk
Pensjoner

Finansielle instrumenter
Resultatandel deltakerlignede selskap
Gevinst- og tapskonto

Netto midlertidige forskjeller
Underskudd til fremfering

Grunnlag for utsatt skatt i balansen

Utsatt skatt*

Endring

494
72627
-4332
-4.860
738
3036
-284.009
363 037
-28 408
-391 445

-96 372

2013

97 500

97 500

2012

-1 533

81420

79 887

2013

507 955

-178 854

65763

394 864

-4 030

-390 834

2012

618 261

5476

-386 747

53797

290787

48 327

-339114

2013

-1 091

1395431

-2 963

-53129

39 746

-18 405

575589

1935178

-611 926

1323252

357 278

2012

-597

1322 804

-7 295

-57 990

39008

-15369

291580

1572141

-640 333

931 807

260 906

* Fra inntektsaret 2014 er skattesatsen pa alminnelig inntekt redusert til 27 prosent. Utsatt skatt per 31.12.2013 er malt ved a bruke den nye satsen.
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Endring i utsatt skatt

Endring i utsatt skatt fert over resultat 97 500 81420
Endring i utsatt skatt pa pensjon fert direkte mot egenkapitalen -1128 13532

96 372 94 952

Avstemming fra nominell til effektiv skattesats 2013 2012
28 % skatt av resultat for skatt 142 228 173113
Korreksjon utsatt skatt 171 -
Virkning av endring i skatteregler -13233 -
Skattefrie inntekter* -50 079 -108 289
Skattefrie kostnader® 18414 15063

97 500 79 887

Effektiv skattesats 19,2 % 13,0 %

* Inkluderer: Ikke fradragsberettige kostnader, som f. eks. representasjon, gevinst ved salg av aksjer, nedskrivning av aksjer og utbytte.

NOTE 17 - LEIEINNTEKTER

Alle belgp i NOKt

Geografisk fordeling 2013 2012
Oslo Sentrum 275909 320887
Stor Oslo 272319 269 462
Ser- og Vest Norge 198 417 175757
Midt- og Nord-Norge 101 425 85611

848 071 851717

Selskapet har fire geografiske driftssegment.

NOTE 18 - ANNEN DRIFTSINNTEKT

Alle belgp i NOKt

2013 2012
Gevinst salg av eiendom 421173 114241
Andre driftsinntekter 17931 20076

439 104 134 317
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NOTE 19 - LONNSKOSTNADER, ANTALL ANSATTE, GODTGJ@RELSER MM.

Alle belgp i NOKt

Lenns- og personalkostnader

Lonn, resultatlenn og andre oppgavepliktige ytelser*
Arbeidsgiveravgift

Pensjonskostnader

Andre personalkostnader

Sum

Herav aktivert pa prosjekter under utvikling

Herav felleskostnader til fordeling pa leietakerne
Herav relatert til lgpende drift av eiendommer

Sum lenns- og personalkostnader

Antall ansatte/arsverk
Antall ansatte per 31.12.
Antall drsverk per 31.12

Gjennomsnittlig antall ansatte

2013 2012
147 049 128 467
20576 18676
12 857 21450
12 455 9752
-13150 -14 876
-41 534 -42 129
-5697 -10672
2013 2012
152 163
150 161
148 159

* Lgnn, resultatienn og andre oppgavepliktige ytelser inkluderer avsatt, ikke utbetalt resultatignn for alle ansatte for 2013 p& NOK 8,8 millioner (NOK 13,8 millioner).

ERKLARING OM LONN OG ANNEN GODTGJ@RELSE
TIL LEDENDE ANSATTE:

Styrets erkleering om lgnn og annen godtgjarelse til ledende
ansatte legges fram for generalforsamlingen og inngar i note
til drsregnskapet som omhandler lgnnskostnader. Erkleerin-
gen har falgende inndeling:

Overordnede retningslinjer for godtgjarelse

til ledende ansatte

Styrets oppfelging av Ignn til ledende ansatte
Redegjarelse for godtgjerelse til ledende ansatte
Fastsettelse av godtgjerelse i 2014

Oversikt over samlet godtgjerelse til ledende
ansatte i 2013

OVERORDNEDE RETNINGSLINJER FOR
GODTGJQRELSE TIL LEDENDE ANSATTE

Staten har fastsatt retningslinjer for ansettelsesvilkar for
ledere i statlige foretak og bedrifter, jfr. Meld. St. 13 (2010-
2011), vedlegg 1. Retningslinjene er utgangspunktet for
styrets Ignnspolitikk i Entra, og gir veiledning ved ansettelses-
prosesser og ved arlig lannsvurdering til konsernets leder-
gruppe og administrerende direktar.

Godtgjgrelse til ledende ansatte er basert pa konsernets
generelle HR-strategi og lennspolitikk. Entra har ambisjon om

Entra Arsrapport 2013

a veere en profesjonell organisasjon som tiltrekker de beste,
og som beholder og utvikler medarbeidere. Entra har i den
forbindelse behov for & benytte lannsmessige virkemidler,
herunder konkurransedyktig lznn, for & sikre at konsernet
kan rekruttere og beholde seerlig attraktiv kompetanse. |
retningslinjene for avlgnning vektlegges det at total godt-
gjorelse skal vaere konkurransedyktig sammenlignet med
tilsvarende selskaper i Norge, men ikke lgnnsledende. Det er
videre fastsatt at den faste grunnlgnnen ber vaere hovedele-
mentet i samlet godtgjarelse, og at enkeltelementene som
inngdr i total godtgjgrelse ma vurderes samlet. | den grad
resultatlgnnsordning benyttes, skal malene som inngar veere
objektive, malbare og definerbare, og det skal veere en klar
sammenheng mellom virksomhetens mal og de mélene som
ligger til grunn i resultatieannsordningen.

STYRETS OPPFOLGING AV LONN TIL

LEDENDE ANSATTE

For oppfalging av godtgjerelse til konsernledelsen, har styret
etablert et kompensasjonsutvalg, med to medlemmer fra
det sittende styret. Styrets leder er leder av kompensasjons-
utvalget. Kompensasjonsutvalget falger opp godtgjarelse

til ledende ansatte i forhold til statens retningslinjer for
ansettelsesvilkar for ledere i statlige foretak og bedrift-

er. Utvalget vurderer konsernets belgnningssystemer og
anbefaler retningslinjer for avignning for endelig behandling
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i styret. Styret fastsetter arlig administrerende direktars lgnn
etter innstilling fra kompensasjonsutvalget. Administrerende
direkter konsulterer kompensasjonsutvalget ved lgnnsfast-
settelse til konsernets ledende ansatte.

Redegjarelse for godtgjarelse til ledende ansatte
Grunnlgnnen er hovedelementet i avignningen til konsernets
ledende ansatte og administrerende direkter. Administre-
rende direktgr har ingen resultatlsnnsordning. For andre
deltagere i konsernledelsen, kan resultatlannen maksimalt
utgjere 25 prosent av arslann. For konsernledelsen baserer
resultatignnen i 2013 seg pa fastsatte mal pa selskaps- og
virksomhetsniva, samt forhdndsdefinerte personlige mal.
Selskapsmalene i 2013 er basert pa egenkapitalavkastning,
eierkostnader, oppnadd niva pa leiepris, utleiegrad, kundetil-
fredshet og energiforbruk. Konsernledelsen, med unntak

av administrerende direktar, har en ytelsespensjon med en
begrensning pa 12G, pa lik linje med avrige ansatte. Admin-
istrerende direktar har i trdd med statens retningslinjer en
tilleggspensjon dekket over driften som utgjer 30 prosent av
arslgnn utover 12G. Administrerende direkter har rett til seks
maneders etterlgnn basert pa grunnlgnnen for det tilfelle

at styret tar initiativ til oppher av ansettelsesforholdet. Det
er ikke inngatt avtale om etterlgnn for andre medlemmer i
konsernledelsen. Det er ingen opsjons- eller aksjeordninger
til ledende ansatte.

Ledende ansatte har avtale om firmabil eller bilgodtgjgrelse.
Entra dekker andre ytelser til ledelsen pa lik linje med ytelser
til andre ansatte i Entra og i samsvar med vanlig praksis i
norske selskaper.

Administrerende direkter og avrige konsernledelse inne-
har interne styreverv. Det ytes ingen godtgjerelse for disse
styrevervene.

.
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Det eri 2013 utbetalt etterlgnn til og med oktober til tid-
ligere administrerende direkter Kyrre Olaf Johansen, som
fratradte sin stilling medio april 2012. Tidligere administre-
rende direktgr Rune Olsg har i 2013 mottatt lgnn til og med
april maned og deretter etterlgnn i 3 maneder etter at han
fratradte sin stilling 17. oktober 2012. Tidligere direktar for
kommunikasjon og samfunnsansvar Ingrid Schiefloe som
sluttet 30.06.2012 mottok 1 maned med etterlgnn i 2013.
Tidligere CFO Anne Harris fratradte sin stilling 30.11.2013.
Det ble inngdtt en avtale om utbetaling av lgnn i oppsigels-
estiden som lgper til 30.06.2014 og ytterligere en avtale om
etterlenn i 12 maneder. Det er ingen resultatlannordning for
Anne Harris i 2013

Fastsettelse av godtgjarelse i 2014

Administrerende direktar har i 2013 hatt en fastlgnn pd NOK
2,85 millioner. Fastlgnn for 2014 for administrerende direktar
blir fastsatt av styret etter innspill fra kompensasjonsutvalget
og i samsvar med statens retningslinjer. Administrerende
direkter er ikke innlemmet i konsernets resultatignnordning.

Dersom eier vedtar at Entra skal bgrsnoteres og slik prosess
blir igangsatt, vil styret anbefale overfor eier/generalfor-
samlingen & etablere en langsiktig incentivordning knyttet til
aksjer og/eller bonus for ledende ansatte, i samsvar med de
til enhver tid gjeldende retningslinjer for statlig lederlgnn.

Styret vil i hovedsak legge til grunn tilsvarende retnings-
linjer for godtgjerelse til konsernledelsen i 2014 som i 2013.
Malene for resultatlgnnsordningen for konsernets ledende
ansatte utvides til & inkludere alle selskapsmal i henhold

til styregodkjent malekort for 2014. | tillegg fastsettes det
individuelle mél. Arlig lannsfastsettelse for konsernledelsen
baserer seg pa individuelle vurderinger.




Oversikt over samlet godtgjarelse til ledende ansatte i 2013

) Resultat- Beregnet Samlet
Vtelser til ledende personer Lenn avhengig  Naturalytelser pendler- pensjons godtgjarelse
Alle belep i NOKt o+ kostnader Kostnad 2013
Ledende ansatte per 31.12.2013
Klaus-Anders Nysteen, adm.dir fra 29.01.2013**** 2436 - 121 - 161 2718
Anders Solaas, markedsdirektar 1622 330 164 - 175 2291
Hege Nja Bjgrkmann, kommunikasjonsdirekter fra
02.02.2013 796 - 109 - 133 1038
Hallgeir @strem, juridisk direkter fra 01.10.2013 410 - 1 - 44 455
Kristin Haug Lund, dir. for prosjektutv. og teknisk fra
01102013 1124 44 13 - 170 1451
Mona Arebrot, regionsdirektar Stor-Oslo *** 1261 81 139 - 175 1656
Karl Fredrik Torp, regionsdirekter Midt-Nord*** 1119 127 144 - 175 1565
Sonja Horn, regionsdirekter Oslo Sentrum fra
10.08.2013 593 51 69 713
Jorunn Nerheim, regionsdirektgr Ser-Vest*** 1088 380 151 - 175 1530
Astrid Tveten - kons. CFO fra 01.11.2013 til
31012014 1748 380 140 - 175 2443
Sum 12197 1078 1133 - 1452 15 860
Ledende ansatte for 31.12.2013
Kyrre Olaf Johansen, adm.direkter, sluttet
17.04.2012% 2926 ’ ' ’ ’ 2926
Rune Olsg, viseadm.-konst.- og adm.dir., sluttet
1710201 2% 2268 - 49 12 57 2386
Anne Harris, konst. adm. dir til 20.01.2013, CFO frem
130112013 * 3022 612 141 - 175 3950
Nils Fredrik Skau, tekn. Dir. til 01.09.2013, prosj.dir
101112013 1565 328 134 178 175 2380
Bjorn Holm, direkter prosjekt og utvikling frem til
31082013 1279 313 96 115 1803
Ingrid Schiefloe, dir.komm. og samf.ansv., sluttet 161 161
30.06.2012*

Sum 11 221 1253 420 190 522 13 606

Selskapet har innleid midlertidig direkter for kommunikasjon og samfunnsansvar i deler av 2013.

* Lgnn og annen godtgjerelse under oppsigelse og etterlgnn som utbetales i 2014 er ikke inkludert i tabellen over.

** Resultatavhengig lgnn er basert pa maloppnaelse i 2012, som ble utbetalt i 2013.

**% £n del av konsernledelsen etter omorganiseringen med virkning fra og med 1. juli 2013

**** | tillegg kommer beregnet pensjonskostnad pa individuell ordning utover Statens Pensjonskasse (SPK) pa 419 NOKt ekslusiv arbeidsgiveravgift.
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Oversikt over samlet godtgjarelse til ledende ansatte i 2012

Ytelser til ledende personer
Alle belgp i NOKt

Ledende ansatte

Kyrre Olaf Johansen, adm.direktar, sluttet
17.04.2012*

Rune Olsg, viseadm.-konst.- og adm.dir., sluttet
17.10.2012*

Anne Harris, CFO og konst. adm. dir fra 17.10.2012
Nils Fredrik Skau, teknisk direktar

Bjgrn Holm, direkter prosjekt og utvikling

Anders Solaas, markedsdirektar

Ingrid Schiefloe, dir.komm. og samf.ansv., sluttet
30.06.2012*

Sum

Selskapet hadde innleid midlertidig direkter for kommunikasjon og samfunnsansvar i 2012.

Lgnn

3496

2810

2684

1503

1655

1524

1132

14 803

Resultat-
avhengig

lenn**

611

497

512

280

346

287

149

2682

Naturalytelser

204

166

115
114
144

172

70

985

Beregnet Samlet

pendler- pensjons- godtgjerelse
*kk

kostnader kostnad 2012

- 131 4442

330 158 3961

- 158 3469

171 158 2226

- 158 2303

- 158 2141

- 78 1429

502 999 19971

* Lgnn og annen godtgjerelse under oppsigelse og etterlenn som utbetales i 2013 er ikke inkludert i tabellen over.
** Resultatavhengig Ignn er basert p4 maloppnaelse i 2011, som ble utbetalt i 2012.
**% Kostnader knyttet til etablerte pendlerordninger har tidligere ikke veaert en del av oversikten over ytelser til ledende ansatte, men er innarbeidet i oversikten

f.0.m regnskapsaret 2012.

Entra Arsrapport 2013

112

Resultatene - Noter



Styret

Siri Hatlen, styrets leder

Martin Mzeland, styrets nestleder

Ingrid Tjesvold (fra og med 15.10.12)

Arthur Sletteberg (fra og med 15.10.12)

Kjell Bjordal (fra og med 15.10.12)

Tore Benediktsen, representant for de ansatte**
Birthe Smedsrud Skeid, representant for de ansatte**
Grace Reksten Skaugen, styrets leder

Finn Berg Jacobsen, styremedlem (fram til 15.10.12)
Ida Helliesen, styremedlem (fram til 15.10.12)*

Ottar Brage Guttelvik, styremedlem (fram til 15.10.12)*
Ketil Fjerdingen, styremedlem (fram til 15.10.12)*

Ase Koll Lunde (fram til 29.12.11)

Mari Fjeerbu Amdal, representant for de ansatte**

Frode Halvorsen, representant for ansatte (halv periode)**

Sum*

Oversikten over godtgjgrelse til styret viser utbetalt godt-
gjarelse i 2013 for styreperioden mellom generalforsamlings-

datoi2012 0g 2013

Det er ikke gitt andre ytelser til styre og utvalgsmedlemmer

enn det som fremgar i tabellen.

For overstaende belap tilkommer arbeidsgiveravgift pa

14,1 prosent.

Godtgjerelse til revisor

Lovpalagt revisjon

Andre attestasjonstjenester
Skatterddgivning

Andre tjenester utenfor revisjonen

Sum godtgjorelse til revisor eks. mva
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Styrehonorar

380
191
143
143
143
191

191

1382

Utvalgshonorar

41
45
30
39

17

172

Samlet godt- Samlet godt-

gjorelse 2013 gjgrelse 2012
421 -
236 210
173 -
182 -
160 -
191 187
191 -

- 413
- 243
- 313
- 299
- 323
- 113
- 187
- 94
1554 2380

* Samlet utbetalt godtgjerelse for styreperioden fra general-
forsamling i 2011 til generalforsamling i 2012, samt for

perioden frem til styremedlemmene fratradte styret i styre-

perioden 2012 til 2013.
** Inkluderer ikke ordineere lgnnskostnader.

Selskapet har en resultatlgnnsordning som omfatter alle
ansatte. Utbetaling baserer seg pa oppnadde resultater for
konsernet, kundetilfredshet og individuelle mal.

2013

1022

443

24

236

1725

2012

910

45

125

1089
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NOTE 20 - DRIFTSRELATERTE KOSTNADER

Alle belgp i NOKt

Driftsrelaterte kostnader
Forvaltningskostnader
Driftskostnader

Q@vrige driftsrelaterte kostnader

Sum driftsrelaterte kostnader

NOTE 21 - ANDRE EIENDOMSKOSTNADER

Alle belgp i NOKt

Andre eiendomskostnader

Innleiekostnader

Driftsutgifter i prosjekt

Utviklingskostnader

Avskrivninger pa varige driftsmidler og immaterielle eiendeler
Nedskrivninger pa varige driftsmidler og immaterielle eiendeler

Sum andre eiendomskostnader

NOTE 22- ADMINISTRATIVE EIERKOSTNADER

Alle belgp i NOKt

Administrative kostnader

Leonns- og personalkostnader
Kontorkostn, inventar og utstyr
Konsulenthonorar

@vrige administrative eierkostnader

Sum administrative eierkostnader
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2013 2012
22423 20849
28 663 31297

7873 8533

58 959 60 679

2013 2012
31780 50012
20355 29970

158 4
184 242 163 599
43909 116 827

280 443 360 412

2013 2012
131389 110 294
37033 33810
38114 29134
17779 18942

224 315 192 180
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NOTE 23 - ANNEN FINANSINNTEKT

Alle belgp i NOKt

Annen finansinntekt

Gevinst ved salg av aksjer

Reversering av tidligere nedskrivning av aksjer
Andre finansinntekter

Sum annen finansinntekt

NOTE 24 - ANNEN FINANSKOSTNAD

Alle belgp i NOKt

Annen finanskostnad

Tap ved salg av aksjer
Nedskrivning aksjer
Nedskrivning finansiell fordring
Periodiserte gebyrer og overkurs
Andre finanskostnader

Sum annen finanskostnad

NOTE 25 - BETINGEDE UTFALL

P& grunn av uenighet mellom aksjoneerene i Greenfield
Property AS («GFP») har Entra Eiendom AS saksgkt Norwegian
Data Group AS («NDG») og GFP. NDG og GFP har etter mottak
av stevningen tatt ut eget sgksmal mot Entra Eiendom AS.

EVRY har tatt ut stevning mot Entra Eiendom AS der det er
lagt ned pdstand om at selskapet har misligholdt en garanti
om a realisere Greenfield Datacenter og/eller et Igfte om &
sta bak datasenterprosjektet.

Selskapet anser det som ikke sannsynlig at kravene fra NDG/
GFP og EVRY vil fgre frem.
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2013 2012
1187 140235
71407

34

1187 211 676

2013 2012
211 8141
42 500 36712
12299 22614
27 371 17747
1701 4112

84 083 89 325
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NOTE 26 - TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE PARTER

Alle belgp i NOKt

Entra Eiendom AS er eiet av den norske stat ved Neerings-
og fiskeridepartementet gjennom Entra Holding AS. Den
vesentlige andelen av utleiearealene er leid ut til offentlige
leietakere. Leiekontraktene er inngdtt pa kommersielle vilkar.

Transaksjoner med naerstaende parter

Leiekostnad
Forretningsfgrerhonorar*
Forretningsfererhonorar*
Forretningsfererhonorar*
Prosjektledelse**
Prosjektledelse**
Prosjektledelse**

Viderefakturerte lgnnskostnader **
Viderefakturerte lgnnskostnader **
Viderefakturerte driftskostnader**
Viderefakturerte driftskostnader**
Viderefakturerte driftskostnader**
Renteinntekter

Renteinntekter

Finanskostnad

Mellomvaerende med datterselskap, tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet fremgar av note 6 og 13.

Motpart

Datterselskap

Datterselskap
Felleskontrollert virksomhet
Tilknyttet selskap
Datterselskap
Felleskontrollert virksomhet
Tilknyttet selskap
Datterselskap
Felleskontrollert virksomhet
Datterselskap
Felleskontrollert virksomhet
Tilknyttet selskap
Datterselskap

Tilknyttet selskap

Tilknyttet selskap

* Selskapet bokferer inntektene som en reduksjon av kostnadene (nettofering).
** Deler av kostnadene er viderebelastet leietakerne som felleskostnad
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2013

30656

5595

1020

10 808

2231

40

20238

2203

9165

377

3606

215508

284

12299

2012
23313
4639
1535
20
5634
667
2712
16170
1165
6274
449
7675
205 809
512

0
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Deloitte.

Dronning Eufemias gate 14
Postboks 221 Sentrum
NO-0103 Oslo

Norway

TIf: +47 23 27 90 00
Faks: +47 23 27 90 01
www.deloitte.no

Til generalforsamlingen i Entra Eiendom AS

REVISORS BERETNING

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert rsregnskapet for Entra Eiendom AS som bestar av selskapsregnskap og konsernregnskap.
Selskapsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2013, resultatregnskap og kontantstremmer for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper
og andre noteopplysninger. Konsernregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2013, og oppstilling
av totalresultat, egenkapitaloppstilling og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen, og en beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styret og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde 1
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge for selskapsregnskapet og i samsvar
med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU, for konsernregnskapet, og for slik
intern kontroll som styret og daglig leder finner nedvendig for & muliggjere utarbeidelsen av et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Viér oppgave er & gi uttrykk for en mening om dette arsregnskapet pa bakgrunn av vér revisjon. Vi har
gjennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder International
Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav og planlegger og
gjennomforer revisjonen for & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon.

En revisjon innebzrer utforelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for belepene og
opplysningene i arsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjenn, herunder vurderingen
av risikoene for at arsregnskapet inneholder vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes misligheter eller
feil. Ved en slik risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er relevant for selskapets
utarbeidelse av et arsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er & utforme revisjonshandlinger som
er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en mening om effektiviteten av
selskapets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering av om de anvendte
regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet av ledelsen er rimelige,
samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon om selskapsregnskapet og var konklusjon om konsernregnskapet.

Konklusjon om selskapsregnskapet

Etter vdr mening er selskapsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde
av den finansielle stillingen til Entra Eiendom AS per 31. desember 2013 og av selskapets resultater og
kontantstremmer for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk 1 Norge.

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited

by guarantee, and its network of member firms, each of which is a legally separate and independent Registrert i Foretaksregisteret
entity. Please see www.deloitte.com/no/omoss for a detailed description of the legal structure of Medlemmer av Den norske Revisorforening
Deloitte Touche Tohmatsu Limited and its member firms. Organisasjonsnummer: 980 211 282
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side 2
Revisors beretning til generalforsamlingen

De IOitte " i Entra Eiendom AS

kontantstremmer for regnskapséret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Konklusjon om konsernregnskapet

Etter vir mening er konsernregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde
av den finansielle stillingen til konsernet Entra Eiendom AS per 31. desember 2013 og av konsernets
resultater og kontantstremmer for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU.

Uttalelse om gvrige forhold

Konklusjon om drsberetningen og om redegjorelser om foretaksstyring og samfunnsansvar
Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet og i redegjorelsene om foretaksstyring og samfunnsansvar,
forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til anvendelse av overskuddet er konsistente med
arsregnskapet og er i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag
som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at
ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av
selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokferingsskikk i Norge.

Oslo, 31. mars 2014
Deloitte AS

o i

Aase Aa. Lundgaar
statsautorisert revisor
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