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NØKKELTALL KEY FIGURES

2011 2010 2011 2010

Finansielle Financial
Driftsresultat 264,9                252,4              768,1              748,3                Operating profit
Forvaltningsresultat 128,0                134,6              416,5              463,9                Management profit
Totalresultat -144,7               209,0              562,1              464,6                Total comprehensive income
Totalbalanse 23 509,0         21 751,1           Total assets
Egenkapitalandel (ved periodens utgang) 31,4 % 30,9 % Equity ratio (end of period)

Eiendomsrelaterte Related to the property portfolio
Vurdert markedsverdi (MNOK)* 22 771            20 865              Property market value (MNOK)*
Totalareal (BTA) 1 209 286        1 147 621         Area
Forvaltningsareal (BTA) 954 531          960 651            Management area
Utleiegrad i forvaltningsareal 95,5 % 95,5 % Occupancy rate for management area
Vektet gjenværende kontraktstid (år) 10,1                9,9                   Weighted average time to maturity, contracts (years)

* Markedsverdi av konsernets eiendomsportefølje 
inklusive IFRIC 12-eiendommer *Property market value inclusive IFRIC 12-properties

01.07  -  30.09 01.01  -  30.09

 

HOVEDPUNKTER I TREDJE KVARTAL 

• Stabil utvikling i leieinntekter og 
driftskostnader. 

• Økning i utleiegrad på 0,9 prosent i 
kvartalet, til 95,5 prosent. 

• Positiv utvikling i driftsresultat og 
kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter. 

• Markedsverdien av selskapets eiendoms-
portefølje er stabil på NOK 22,8 mrd. 

• Fallende markedsrenter gir betydelig negativ 
resultateffekt av endringer i markedsverdien 
på finansielle instrumenter. 

• Resultat før skatt på MNOK -199,6 i tredje 
kvartal (MNOK 283,0) og MNOK 795,1 i 
årets ni første måneder (MNOK 597,7). 

• Signering av leieavtale med Bærum 
Kommune for nytt Kunnskapssenter på Øvre 
torv i Sandvika. 

• Kjøp av Sundt-kvartalet i Lakkegata 55 som 
ligger sentralt i Oslo sentrum.  

 
 

 

THIRD QUARTER HIGHLIGHTS 

• Rental income and operating expenses 
remained stable. 

• Occupancy increased 0.9 per cent in the 
quarter, to 95.5 per cent. 

• Improvement in operating profit and 
cash flow from operating activities. 

• Market value of the company’s property 
portfolio stable at NOK 22.8 billion. 

• Falling market interest rates are having 
a considerable negative impact on the 
Group's earnings from changes in the 
market value of financial instruments. 

• Pre-tax earnings in the third quarter 
were NOK -199.6 (283.0) million, and 
NOK 795.1 (597.7) million for the first 
nine months of the year. 

• Signing of lease agreement with Bærum 
Municipality for the new Kunnskaps-
senter (Education Centre) at Øvre torv in 
Sandvika. 

• Purchase of Sundt quarter in Lakkegata 
55, which is centrally located in 
downtown Oslo. 
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FINANSIELL UTVIKLING 

Resultater tredje kvartal 2011 
Leieinntekter utgjør MNOK 361,6 (MNOK 351,5) 
og andre driftsinntekter MNOK 5,7 i tredje 
kvartal (MNOK 10,1).  
Konsernets samlede driftskostnader i perioden er 
MNOK 102,3 (MNOK 109,1).  
Driftsresultat er MNOK 264,9 i tredje kvartal 
(MNOK 252,4).  
Netto ordinære finanskostnader er MNOK 130,7 
(MNOK 121,6), mens resultatandel i tilknyttede 
selskaper er MNOK -6,2 (MNOK 3,9) som følge 
av verdinedgang for UP Entra AS. 
Forvaltningsresultatet er dermed MNOK 128,0 
(MNOK 134,6).  
Konsernets investeringseiendommer viser en 
netto verdireduksjon på MNOK -89,1 (MNOK 
285,4). Den generelle utviklingen i avkastnings-
krav og markedsleie har vært omtrent uendret i 
kvartalet. Nedgangen skyldes i hovedsak 
endrede forutsetninger på enkelteiendommer i 
forvaltning- og prosjektporteføljen. 
Markedsverdien av finansielle instrumenter falt 
med MNOK 238,5 (MNOK -137,0). Verdi-
endringen skyldes hovedsakelig sterkt fall i  
markedsrenter i kvartalet.  
Resultat før skattekostnad er MNOK -199,6 
(MNOK 283,0). Etter beregnet skattekostnad på 
MNOK -54,8 (MNOK 74,0) blir periodens resultat 
MNOK -144,7 (MNOK 209,0). 
For årets ni første måneder viser selskapet 
økning i leieinntekter til MNOK 1.080,6 (MNOK 
1.066,1) og driftsresultat på MNOK 768,1 (MNOK 
748,3).  
Forvaltningsresultat for de første ni månedene er 
MNOK 416,5 (MNOK 463,9). Nedgangen skyldes i 
hovedsak svakere resultater for tilknyttede 
selskaper, samt noe høyere netto 
finanskostnader.  
Som følge av positive netto verdiendringer økte 
resultat før skattekostnad til MNOK 795,1 for 
årets ni første måneder (MNOK 597,7), mens 
resultatet økte til MNOK 562,1 (MNOK 464,6). 
 
 
 
 
 
 
 

FINANCIAL DEVELOPMENTS 

Financial results third quarter 2011 
Rental income totalled NOK 361.6 (351.5) million, 
and other operating income came to NOK 5.7 
(10.1) million in the third quarter.  
The Group’s operating expenses amounted to 
NOK 102.3 (109.1) million.  
Operating profit was NOK 264.9 (252.4) million in 
the third quarter.  
Net ordinary financial expenses came to NOK 
130.7 (121.6) million, while the Group's share of 
profit at associates was NOK -6.2 (3.9) million, 
due to the loss in value of UP Entra AS. 
Management income was thus NOK 128.0 (134.6) 
million.  
The value of the Group's investment properties 
had a net decline of NOK -89.1 (285.4) million in 
the third quarter. The general trend in yield 
expectations and market rents has remained 
unchanged in the quarter. The decline is mainly 
due to changes in the market conditions for some 
individual properties in the management and 
project portfolio. 
The market value of financial instruments fell by 
NOK 238.5 (NOK -137.0) million. The change in 
value is primarily attributed to the sharp fall in 
market interest rates in the quarter.  
Pre-tax earnings came to NOK -199.6 (283.0) 
million. After estimated taxes of NOK -54.8 (74.0) 
million, the profit for the period is NOK -144.7 
(209.0) million. 
For the first nine months of the year, the 
company's rental income has risen to NOK 
1,080.6 (1,066.1) million, and the operating profit 
is NOK 768.1 (748.3) million.  
Management income for the first nine months 
amounts to NOK 416.5 (463.9) million. This 
decline is largely due to poorer earnings in 
associates and somewhat higher net financial 
expenses.  
The positive net changes in value from 
investment properties served to increase the 
profit before tax to NOK 795.1 (597.7) million for 
the first nine months of the year , while the profit 
rose to NOK 562.1 (464.6) million. 
 
 
 
 
 



  3 

Eiendomsporteføljen  
Viktigste nøkkeltall for konsernets eiendoms-
portefølje: 

 30.09.2011 31.12.2010 

Markedsverdi 
(MNOK) 

22.771 21.352 

Brutto yield (%), 
kontrakt 

6,8 % 6,9 % 

Netto yield (%), 
kontrakt 

 6,2 % 6,4 % 

Brutto og netto yield baserer seg på faktisk 
løpende kontraktsleie som ble KPI-regulert 1. 
januar 2011. Brutto/netto yield er uendret i 
tredje kvartal. 

Balanseførte verdier 
Konsernets samlede eiendeler er MNOK 23.509,0 
ved utgangen av tredje kvartal (MNOK 
21.751,1). Av dette utgjør investeringseiendom 
MNOK 21.393,2 (MNOK 19.358,1) og investe-
ringseiendom holdt for salg MNOK 42,8 (MNOK 
147,1). 
Konsernets egenkapital inkludert minoritets-
interesser er MNOK 7.374,4 (MNOK 6.718,3), 
som tilsvarer en egenkapitalandel på 31,4 
prosent (30,9 prosent).  

Finansiering 
Selskapet har i tredje kvartal refinansiert 
sertifikatlån med til sammen MNOK 700. 
Konsernets rentebærende nominelle gjeld er 
MNOK 12.454 (MNOK 11.770). 
Konsernet har en likviditetsbeholdning på MNOK 
61,1 (MNOK 174,5). I tillegg har konsernet 
tilgjengelige finansieringsrammer på MNOK 
5.572 (MNOK 4.100). 
Vektet gjenværende løpetid for konsernets lån 
og tilgjengelige finansieringsrammer er 4,6 år 
ved utgangen av perioden. 
Gjennomsnittsrenten for konsernets portefølje av 
lån og renteinstrumenter er 5,14 prosent (5,10 
prosent). Andel fast og flytende rente i 
konsernets låneportefølje er henholdsvis 72 
prosent og 28 prosent, og vektet gjennomsnittlig 
durasjon (rentebinding) er 3,5 år (3,8 år).   

Kontantstrøm 
Konsernets netto kontantstrøm fra operasjonelle 
aktiviteter utgjør MNOK 183,6 i tredje kvartal 
(MNOK 141,7). Økningen skyldes blant annet 
reduserte fordringer etter oppgjør på MNOK 23,3 
for salget av Optimo Prosjekt AS i andre kvartal 
2011. 
 

The property portfolio  
Key figures for the Group's property portfolio: 
 

 30 Sep. 2011 31 Dec. 2010 

Market value 
(NOK million) 

22,771 21,352 

Gross yield 
(%), contract 

6.8 % 6.9 % 

Net yield (%), 
contract 

 6.2 % 6.4 % 

Gross/net yield is based on actual contract rent 
adjusted by the CPI on 1 January 2011. Gross/net 
yield remained unchanged in the third quarter. 

Balance sheet values 
At the end of the third quarter, the Group's total 
assets amounted to NOK 23,509.0 (21,751.1) 
million. Of this, NOK 21,393.2 (19,358.1) million 
represents investment property and NOK 42.8 
(147.1) million is investment property held for 
sale. 
The Group's equity including minority interests 
was NOK 7,374.4 (6,718.3) million, equivalent to 
an equity ratio of 31.4 per cent (30.9 per cent).  

Financing 
In the third quarter, the company refinanced 
commercial paper with a total face value of 
NOK 700 million. The nominal value of the 
Group's interest-bearing debt was NOK 12,454 
(11,770) million. 
The Group had cash and cash equivalents of NOK 
61.1 (174.5) million. In addition, the Group had 
NOK 5,572 (4,100) million in available credit 
facilities. 
The weighted remaining term to maturity of the 
Group's loans and available credit facilities was 
4.6 years at the close of the third quarter. 
The average interest rate on the Group’s portfolio 
of loans and debt instruments was 5.14 per cent 
(5.10 per cent). The proportions of fixed and 
variable rate loans in the portfolio were 72 per 
cent and 28 per cent respectively, and the 
weighted average duration (interest fixing) was 
3.5 years (3.8 years).  

Cash flow 
The Group’s net cash flow from operating 
activities totalled NOK 183.6 (141.7) million in the 
third quarter. The increase from the preceding 
year is partly due to the reduction in accounts 
receivable after revenue of NOK 23.3 million on 
the sale of Optimo Prosjekt AS in the second 
quarter of 2011. 
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Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter er 
MNOK -173,9 (MNOK -169,9). 
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter 
utgjør MNOK -117,6 (MNOK 4,5) i tredje kvartal, 
i hovedsak knyttet til utbetaling av utbytte på 
MNOK 124,6. 
Samlet netto endring i likvider er MNOK -107,9 i 
tredje kvartal (MNOK -23,7). 
For årets ni første måneder er konsernets netto 
kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter MNOK 
329,2 (MNOK 324,9), mens netto kontantstrøm 
fra investeringsaktiviteter er MNOK -521,8 
(MNOK -313,4). Endringen skyldes i hovedsak et 
høyere investeringsnivå i 2011, og færre 
eiendomssalg. 
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter er 
MNOK 104,5 for årets ni første måneder (MNOK -
64,8), og samlet netto endring i likvider MNOK -
88,1 (MNOK -53,3). 

The Group’s net cash flow from investment 
activities was NOK -173.9 (-169.9) million. 
Net cash flow from financing activities came to 
NOK -117.6 (4.5) million in the third quarter, 
primarily linked to payment of dividends of NOK 
124.6 million. 
The total net change in liquid assets was NOK -
107.9 (-23.7) million in the third quarter. 
For the first nine months of the year, the Group’s 
net cash flow from operating activities totalled 
NOK 329.2 (324.9) million, while net cash flow 
from investment activities came to NOK -521.8 (-
313.4) million. The change was mainly due to a 
higher level of investment in 2011 and fewer 
property sales. 
Net cash flow from financing activities for the first 
nine months of the year was NOK 104.5 (-64.8) 
million, and the total net change in liquid assets 
was NOK -88.1 (-53.3) million. 

MARKEDSUTVIKLINGEN 
Transaksjonsmarkedet 
Hittil i år er det gjennomført store 
kontoreiendomstransaksjoner for cirka NOK 8 
milliarder. Dette er omtrent halvparten av 
transaksjonsvolumet for hele året 2010.  
Transaksjonene er stort sett basert på lange og 
sikre kontrakter. Avkastningskravet til de mest 
attraktive eiendommene ligger rundt 5,25 til 
5,50 prosent. 

MARKET DEVELOPMENTS 
The transaction market 
So far this year, major office property 
transactions with a total value of approx. NOK 8 
billion have been completed. This corresponds to 
roughly half of the transaction volume for the 
whole of 2010. The transactions predominantly 
relate to properties with long-term, secure leases. 
The required rate of return for the most attractive 
properties is in the range 5.25 to 5.50 per cent. 

Leiemarkedet 
Utviklingen i leieprisene har vært positiv i 
perioden. Sysselsettingen i Norge er fortsatt høy 
og virksomhetene planlegger for fortsatt vekst. 
Uroen i internasjonal økonomi demper imidlertid 
optimismen fremover.  
Det har vært god utleieaktivitet i Oslo i tredje 
kvartal. Leieprisene for kontor har steget og 
ligger nå på nivå med høsten 2008. Kontor-
ledigheten er uendret på cirka syv prosent.  
Det er god etterspørsel etter sentrumslokaler 
også i Bergen, og leieprisene er stabile. Økt 
nybyggaktivitet begrenser imidlertid viljen til å 
inngå lange leiekontrakter. Kontorledigheten har 
steget til cirka syv prosent.  
I Trondheim stiger leieprisene for kontorlokaler 
med høy standard, og prisene i sentrum er 
tilbake på 2008-nivå. Kontorledigheten har 
imidlertid økt til over seks prosent.  
Leieprisene i Stavangerområdet er relativt 
stabile, men med en positiv utvikling i sentrum. 
Kontorledigheten er på cirka fem prosent. 

The rental market 
The general trend in rental prices has been posi-
tive in the period. Unemployment remains low in 
Norway, and companies are planning for continued 
growth. However, this optimistic outlook is 
tempered by the turbulence in the world economy.  
The rental market in Oslo was very busy in the 
third quarter. Rents for offices have risen and are 
now back at the levels that prevailed in autumn 
2008. The office vacancy rate is unchanged at 
approx. 7 per cent.  
There is high demand for premises in the centre of 
Bergen too, and rents are stable. However, the 
increase in new building means companies are less 
willing to enter into long-term leases. The office 
vacancy rate has risen to approx. 7 per cent.  
In Trondheim, rents for high standard premises 
are increasing, and rents for central properties are 
back at 2008 levels. However, the office vacancy 
rate has risen to over 6 per cent.  
Rents in the Stavanger area have remained 
relatively stable and have risen in the city centre. 
The office vacancy rate is roughly 5 per cent. 
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VIRKSOMHETEN I ENTRA EIENDOM OPERATIONS AT ENTRA EIENDOM 

Utleiesituasjonen 
Ved utgangen av tredje kvartal har selskapet en 
gjennomsnittlig utleiegrad på 95,5 prosent (95,5 
prosent).  
Vektet gjenværende leietid for selskapets 
leiekontrakter er 10,1 år (9,9 år).  
Entra har i tredje kvartal reforhandlet 13.637 
kvadratmeter, hvorav den største kontrakten er: 
• Kongsgård Allé, Kristiansand, 12.174 kvm. 

Det er inngått nye kontrakter på til sammen  
18.636 kvadratmeter, hvorav den største er:  
• Øvre Torv 1, Bærum, 10.500 kvm. 

 

The rental situation 
At the end of the third quarter, the company had 
an average occupancy rate of 95.5 per cent (95.5 
per cent).  
The weighted average remaining duration of the 
company’s lease contracts was 10.1 years (9.9 
years).  
In the third quarter, Entra renegotiated the leases 
on 13,637 m2, including the following major 
contracts: 
• Kongsgård Allé, Kristiansand, 12,174 m2. 

New contracts were signed for a total of 18,636 
m2, of which the largest is:  
• Øvre Torv 1, Bærum, 10,500 m2. 

 
 

FORFALLSSTRUKTUR LEIEKONTRAKTER - EXPIRY STRUCTURE RENTAL CONTRACTS 
30.9.2011 

 
 

Endringer i eiendomsporteføljen 

SALG AV EIENDOMMER 
Det er ikke solgt eiendommer av betydning i 
perioden. 

KJØP AV EIENDOMMER 
Entra har kjøpt eiendommen Lakkegata 55 i Oslo 
ved erverv av aksjene i Brødrene Sundt 
Verktøimaskinfabrik AS. Kjøpesum var MNOK 
101, og overtakelse fant sted 3. oktober. 
Eiendommen har et tomteareal på 4.250 
kvadratmeter.  
Entra har i kvartalet signert avtale om kjøp av 
Universitetsgaten 7-9 for MNOK 260 for 
overtakelse i 2012. 

Changes in the portfolio 

PROPERTY SALES 
The company has not sold any major properties 
during the quarter. 

PROPERTY PURCHASES 
Entra has bought the property Lakkegata 55 in 
Oslo through acquisition of the shares in 
Brødrene Sundt Verktøimaskinfabrik AS. The 
total purchase price was NOK 101 million, and 
the handover took place on 3 October. This 
property has a site area of approx. 4,250 m2.  
In the period, Entra has signed a contract to buy 
Universitetsgaten 7-9 for NOK 260 million, with 
handover in 2012. 
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Prosjektutvikling 
Helsedirektoratet flyttet i august inn i deler av 
det nyoppførte kontorbygget i Pilestredet 28.     
Det har vært oppstart for totalrehabiliteringen av 
Fredrik Selmers vei 4. Bygget blir på totalt 
36.000 kvadratmeter, inkludert 4.000 kvadrat-
meter nybygg.  
Malmskriverveien 4 er totalrehabilitert og tre nye 
leietakere har flyttet inn. Prosjektet har hatt 
fokus på Enøk-tiltak, og rehabiliteringen har gitt 
en reduksjon i energiforbruket på mer enn 60 
prosent. 

Deleide selskaper 
Papirbredden Eiendom AS (60 % eierandel) 
Første byggetrinn av Papirbredden II i Drammen 
gjennomføres i henhold til plan. Totalt planlagt 
utbyggingsareal er på 23.000 kvadratmeter.  

Oslo S Utvikling AS (OSU) (33,33 % eierandel) 
I tillegg til arbeidet med DnB NORs nye 
hovedkvarter, har det vært byggestart for 
Deloittes kontorbygg i Operakvarteret. 
Salg av leiligheter i boligtrinn 2 skjer fortløpende. 
Boligene forventes ferdigstilt i andre halvår 2012.  

Brattørkaia AS (52 % eierandel)  
På Brattørkaia 15 i Trondheim har det vært 
byggestart for 14.000 kvadratmeter kontorbygg,. 
Direktoratet for Naturforvaltning skal leie cirka 
9.500 kvadratmeter med innflytting i første 
kvartal 2013.  
Byggingen av broen mellom Brattørkaia og 
sentrum, Tverrforbindelsen, har startet, med 
planlagt ferdigstillelse sommeren 2012.  

UP Entra AS (50 % eierandel) 
Det har pågått utleiearbeid for Grønnegata 41 på 
Hamar etter flytting av leietaker Helse Sør-Øst til 
Statens Hus i første halvår 2011. Det gjenstår 
kun å leie ut 550 kvadratmeter av totalt 2.800 
kvadratmeter i bygget. 

Project development 
In August, the Directorate of Health moved into 
parts of the new office building at Pilestredet 28.   
Work has started on the total refurbishment of 
Fredrik Selmers vei 4. The building will have a 
total floor space of 36,000 m2, including a 4,000 
m2 new-build.  
Malmskriverveien 4 has been totally refurbished, 
and three new tenants have moved in. This 
project included energy conservation measures, 
and the renovations have yielded a 60 per cent 
reduction in energy consumption. 

Joint ventures 
Papirbredden Eiendom AS (60 % share) 
Work is under way on the first phase of 
construction on Papirbredden II in Drammen 
according to schedule. The project will provide 
23,000 m2 of floor space.  

Oslo S Utvikling AS (OSU) (33.33% share) 
In addition to the work on DnB NOR's new head 
office, work has started on the Deloitte office 
building in the Opera quarter. 
The sale of flats in construction phase 2 is 
ongoing. The flats are due to be completed in the 
second half of 2012.  

Brattørkaia AS (52 % share)  
Work has started on construction of a 14,000 m2 
office building at Brattørkaia 15 in Trondheim. 
The Norwegian Directorate for Nature Manage-
ment is going to lease approx. 9,500 m2 of the 
building and is scheduled to move in the first 
quarter of 2013.  
Work has started on construction of the Tverr-
forbindelsen bridge between Brattørkaia and the 
city centre and is due to be completed in 
summer 2012.  

UP Entra AS (50 % share) 
We have been looking for new tenants for 
Grønnegata 41 in Hamar after the South-Eastern 
Norway Regional Health Authority (Helse Sør-
Øst) moved to Statens Hus in the first half of 
2011. We now need to find tenants for 550 m2 
of a total floor space of 2,800 m2 in the building. 

ANSATTE 

Ved utgangen av tredje kvartal 2011 har 
konsernet Entra Eiendom 153 (179) ansatte. 
Endringen i antall ansatte skyldes i hovedsak 
salg av selskapene Optimo Forvaltning AS og 
Optimo Prosjekt AS. 
 

EMPLOYEES 

At the close of the third quarter 2011, the Entra 
Eiendom Group had 153 (179) employees. The 
decline in the number of employees is primarily 
due to the sale of the companies Optimo 
Forvaltning AS and Optimo Prosjekt AS. 
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EIERSKAPSMELDINGEN 
 

I eierskapsmeldingen Meld. St. 13 (2010-2011) 
åpnet regjeringen for at selskapet kan finansiere 
egenkapitalbehovet i det private markedet. Dette 
kan innebære et statlig nedsalg som ledd i en 
strukturell transaksjon og/eller en børsnotering. 
Regjeringen ba derfor Stortinget om fullmakt til å 
kunne børsnotere og/eller selge inntil 2/3 av 
aksjene i Entra Eiendom AS.  
Stortinget vedtok 9. juni å gi regjeringen full-
makt til å redusere eierskapet i Entra Eiendom 
ned mot 33,4 prosent i forbindelse med et 
nedsalg og/eller børsnotering av selskapet. Før et 
eventuelt nedsalg og/eller børsnotering vil 
regjeringen vurdere om enkeltbygg i Entras 
portefølje bør overtas av Statsbygg på 
kommersielle vilkår. 

THE GOVERNMENT'S OWNERSHIP 
REPORT 

In the Government's Ownership Report, Report 
no. 13 (2010–2011) to the Storting, the 
Government indicates that it may permit the 
company to finance any equity capital needs in 
the private market. This may entail a govern-
ment sell-off as part of a structural transaction 
and/or initial public offering. The Government 
therefore requested authorisation from the 
Storing to list and/or sell up to two-thirds of the 
shares in Entra Eiendom AS.  
On 9 June the Storting adopted a resolution to 
authorise the Government to reduce the govern-
ment ownership interest in Entra down to 33.4 
per cent in connection with a sell-off and/or 
initial public listing of the company. Before any 
sell-off and/or initial public offering takes place, 
the Government will review whether individual 
buildings in Entra's portfolio should be taken 
over by Statsbygg on commercial terms.  

RISIKOFAKTORER 

Konsernet er eksponert for finansiell risiko 
gjennom gjeldssiden i balansen, og endringer i 
rentenivå vil påvirke konsernets kontantstrøm. 
Selskapet reduserer risikoen ved aktiv bruk av 
ulike rentesikringsinstrumenter. Refinansierings-
risikoen reduseres ved å inngå langsiktige 
låneavtaler og spre låneforfall.  
Egenkapitalen påvirkes av verdiendringer på 
eiendommer og finansielle instrumenter som 
skyldes endringer i blant annet rentenivå, yield 
og andre markedsforhold. 
Entra er eksponert i utleiemarkedet, som 
påvirkes av makroøkonomiske endringer som 
endring i BNP, KPI og sysselsetting. Ledighet i 
porteføljen og leieendringer ved reforhandling av 
eksisterende kontrakter påvirker løpende 
kontantstrøm. Selskapet søker å redusere 
utleierisikoen ved systematisk kundepleie og ved 
å tilpasse eiendommene til kundenes behov. 
Gjennom inngåelse av lange leiekontrakter med 
spredt forfallsstruktur oppnår selskapet en stabil 
og forutsigbar kontantstrøm.  
Entra gjennomfører kontinuerlig betydelige 
oppgraderings- og utbyggingsprosjekter med 
risiko i forhold til tidsfrister og kostnader. 
Selskapet søker å redusere gjennomførings-
risikoen i disse prosjektene ved gode prosjekt-
rutiner og kompetent prosjektledelse. 

RISK FACTORS 

The company is exposed to financial risk through 
the liability side of its balance sheet, and 
changes in interest rates may have an impact on 
the Group's cash flow. The company limits risk 
by actively using various interest-rate hedging 
instruments. Refinancing risk is reduced by 
entering into long-term loan agreements.  
Changes in the value of properties and financial 
instruments as a result of changes in interest 
rates, yields and other market conditions have 
an impact on the Group's equity. 
Entra Eiendom is exposed to the rental market, 
which is affected by macroeconomic factors such 
as changes in GDP, CPI and employment. 
Vacancy rates in the company's property 
portfolio and changes in rent due to the 
renegotiation of existing contracts affect cash 
flows. The company aims to reduce these risks 
through systematic customer care and by 
adapting properties to its customers' needs. The 
company achieves stable and predictable cash 
flow through long-term lease contracts with a 
balanced expiry profile.  
Entra Eiendom is constantly engaged in major 
upgrade and development projects, entailing risk 
in terms of deadlines and cost overruns. The 
company aims to reduce the implementation risk 
associated with these projects by having good 
procedures and through competent project 
management. 
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FREMTIDSUTSIKTER 

Stor usikkerhet knyttet til utviklingen i 
internasjonal økonomi vil kunne påvirke norsk 
økonomi og dempe veksten i etterspørselen etter 
kontorlokaler. Det forventes imidlertid at kontor-
ledigheten vil være uendret inn i 2012, og 
leieprisene for moderne lokaler med sentral 
beliggenhet forventes å stige svakt.   
Prognosene for aktiviteten i transaksjons-
markedet er justert ned. Det forventes moderat 
aktivitet fremover, sikre og lange leiekontrakter 
vil trolig tillegges økt vekt i 
beslutningsprosessene. Det forventes små 
endringer i yieldnivået framover. De store 
svingningene i internasjonale finansmarkeder 
preger også det norske rente- og kreditt-
markedet. Entra har en sterk posisjon i kreditt-
markedene og forventer fortsatt å kunne dra 
nytte av relativt gunstige lånebetingelser.  

OUTLOOK 

Uncertainty linked to developments in the 
international economy may serve to reduce the 
demand for office space. Lower office vacancy is 
expected in 2012, and market rents for modern 
premises in central locations are expected to rise 
slightly.  
The prognoses for activity in the transaction 
market have been adjusted down. We expect a 
moderate level of activity in the future, and 
properties with secure long-term leases will be 
given greater priority in decision-making 
processes. Only minor changes in yield levels are 
expected going forwards. The current major 
fluctuations in the international financial markets 
are also affecting Norwegian interest rates and 
credit markets. Entra has a good standing in the 
credit markets, and the company expects to 
continue to benefit from relatively favourable 
borrowing terms. 

 
 

Oslo, 10. november/November 2011 
 
 

Styret/The Board of Directors 
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ENTRA EIENDOM KONSERN ENTRA EIENDOM GROUP

(Alle tall i MNOK) (All figures in MNOK)

Resultatregnskap Income Statement
01.07.2011 01.07.2010 01.01.2011 01.01.2010 01.01.2010

30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010

Leieinntekter                 361,6               351,5               1 080,6            1 066,1              1 421,6 Rental income
Andre driftsinntekter                    5,7                10,1 25,7                                   68,1                  80,2 Other operating income
Sum driftsinntekter 367,3                361,5              1 106,3              1 134,2           1 501,8             Total operating income

Gevinst/Tap fra salg av eiendommer                   -0,1                 -0,1 -1,4                                  -17,8                 -18,1 Profit/Loss on the sale of properties

Vedlikehold                  18,9                16,5 40,7                                   39,5                  69,7 Maintenance

Andre driftskostnader                  82,0                90,0 286,3                               305,2                 407,0 Other operating expenses    
Ordinære avskrivninger                    1,3                  2,7 9,9                                     7,6                  10,7 Depreciation

Nedskrivning                      -                      -   -                                    15,7                  15,7 Write down
Sum driftskostnader 102,3                109,1              336,9                 368,1              503,1                Total operating expenses
Driftsresultat 264,9                252,4              768,1                 748,3              980,6                Operating profit
Rente- og annen finansinntekt                  27,6                32,2 85,2                                   93,8                 123,5 Interest and other finance income
Rente- og annen finanskostnad                -158,3              -153,8 -455,4                             -447,3                -598,0 Interest and other finance expense
Netto finansposter -130,7               -121,6             -370,3                -353,5             -474,5               Net financial items

Andel resultat i tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet                   -6,2                  3,9                    18,7                 69,1                  27,8 
 Share of profit in associated companies and joint 

ventures 
Forvaltningsresultat 128,0                134,6              416,5                 463,9              533,9                Income from property management

Verdiendring investeringseiendommer                 -89,1               285,4 629,2                               426,0                 526,6 Change in value of investment property
Verdiendring finansielle instrumenter                -238,5              -137,0 -250,6                             -292,2                -113,4 Change in value of financial instruments
Resultat før skattekostnad -199,6               283,0              795,1                 597,7              947,1                Profit before tax

Skattekostnad                 -54,8                74,0 233,0                               133,1                 248,5 Tax  expense
Periodens resultat -144,7               209,0              562,1                 464,6              698,7                Profit for the period

Tilordnet: Allocated to:
Majoritet                -102,4               220,3                  571,9               493,7                 737,2 Majority
Minoritetsinteresser                 -42,3 -11,3              -9,8                                  -29,1                 -38,6 Minority interests

Resultat per aksje - ordinært og utvannet (NOK) -720,3               1 549,5           4 021,9              3 472,4           5 184,7             Earnings per share - ordinary and diluted (NOK)

Totalresultatregnskap Comprehensive income

Periodens resultat -144,7               209,0              562,1                 464,6              698,7                Profit for the period

Øvrige resultatelementer Other comprehensive income 
Verdiendring investeringer tilgjengelig for salg                      -                      -   -                                       -                        -   Change in value investments available for sale
Realiserte verdiendringer tilgjengelig for salg instr. over resultatet                      -                      -   -                                       -                        -   Realized change in value investments available for sale
Periodens totalresultat -144,7               209,0              562,1                 464,6              698,7                Total comprehensive income for the period

Tilordnet: Allocated to:
Majoritet -102,4               220,3              571,9                 493,7              737,2                Majority
Minoritetsinteresser                 -42,3               -11,3                    -9,8                -29,1                 -38,6 Minority interests

IFRS
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ENTRA EIENDOM KONSERN ENTRA EIENDOM GROUP

(Alle tall i MNOK) (All figures in MNOK)

Balanse Balance Sheet

Eiendeler 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010 01.01.2010 Assets

ANLEGGSMIDLER NON-CURRENT ASSETS

Immaterielle eiendeler Intangible assets
Goodwill                      -                      -                        -   15,7                   Goodwill
Andre immaterielle eiendeler                  12,9                  9,8                  12,6 7,0                     Other intangible assets

Sum immaterielle eiendeler                  12,9                  9,8                  12,6                    22,7 Total intangible assets

Varige driftsmidler Property, plant & equipment 
Investeringseiendommer            21 393,2          19 358,1            19 955,6 18 346,7             Investment property
Anlegg under utførelse                      -                    0,0                   -0,0 -                     Buildings under construction
Eierbenyttet eiendom                    6,1                  6,3                    6,2 6,5                     Property used by owner
Andre driftsmidler                  14,5                18,8                  40,2 21,7                   Other operating assets

Sum varige driftsmidler 21 413,8           19 383,2         20 002,0           18 374,8             Total property, plant & equipment 

Finansielle anleggsmidler Financial  assets
Investeringer i tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet                 594,6               384,9                 623,1 304,9                  Investments in associated companies and joint ventures
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg                    0,4                  0,4                    0,4 0,6                     Investments in shares and units
Lån til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet                  17,1               415,0                 135,6 385,5                  Loan to associated companies and joint ventures
Andre langsiktige fordringer              1 187,9            1 161,3              1 168,2 1 129,5               Other long-term receivables

Sum finansielle anleggsmidler 1 800,0             1 961,5           1 927,3             1 820,5               Total financial  assets

Sum anleggsmidler 23 226,7           21 354,5         21 941,9           20 218,0             Total  non-current assets

OMLØPSMIDLER CURRENT ASSETS

Varelager Inventory
Boliger for salg                      -                      -                        -   104,3                  Housing for sale

Sum varelager -                   -                 -                   104,3                  Total Inventory

Fordringer Receivables
Kundefordringer                  29,5                20,9                  24,6 21,0                   Trade receivables
Andre kortsiktige fordringer                 148,9                54,1                  41,5 93,1                   Other current receivables

Sum kortsiktige fordringer 178,4                75,0               66,1                 114,1                  Total current receivables

Kortsiktige pengeplasseringer                    0,0                  0,0                    0,0 0,0                     Short term commercial papers

Kontanter og bankinnskudd                  61,1               174,5                 149,1 227,8                  Cash and bank deposits

Sum omløpsmidler 239,5                249,5              215,2                446,2                  Total current assets
Investeringseiendommer planlagt solgt                  42,8               147,1                  68,5 404,7                  Investment property held for sale

Sum eiendeler 23 509,0           21 751,1         22 225,6           21 068,9             Total assets

Balanse Balance Sheet

Egenkapital og gjeld 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010 01.01.2010 Equity and Liabilities

EGENKAPITAL EQUITY

Innskutt egenkapital Paid-in capital
Aksjekapital                 142,2               142,2                 142,2 142,2                  Share capital
Overkursfond              1 272,0            1 272,0              1 272,0 1 272,0               Share premium reserve

Sum innskutt egenkapital 1 414,2             1 414,2           1 414,2             1 414,2               Total paid-in capital

Opptjent egenkapital Retained earnings
Annen egenkapital              5 845,5            5 193,2              5 418,1 4 782,8               Other equity

Sum opptjent egenkapital 5 845,5             5 193,2           5 418,1             4 782,8               Total retained earnings

Minoritetens andel av egenkapitalen                 114,8               110,9                 120,1 259,0                  Minority share of equity

Sum egenkapital 7 374,4             6 718,3           6 952,4             6 456,1               Total equity

GJELD LIABILITIES

Avsetning for forpliktelser Provisions 
Pensjonsforpliktelser                  83,3                83,8                  77,9 77,0                   Pension obligations
Utsatt skatt              2 351,8            2 009,9              2 124,3 1 877,8               Deferred tax
Andre avsetninger for forpliktelser                  44,0                47,0                  46,4 35,0                   Other provisions 

Sum avsetning for forpliktelser 2 479,1             2 140,7           2 248,5             1 989,8               Total provisions

Annen langsiktig gjeld Other non-current liabilities
Obligasjonslån              4 000,2            3 506,1              3 882,5 4 472,5               Bond loans
Gjeld til kredittinstitusjoner              4 870,0            5 705,7              4 586,3 4 852,9               Liabilities to financial institutions
Øvrig langsiktig gjeld                 860,5               818,2                 748,2 649,1                  Other long-term liabilities

Sum annen langsiktig gjeld 9 730,6             10 030,0         9 217,0             9 974,6               Total other non-current liabilities

Sum langsiktig gjeld 12 209,7           12 170,7         11 465,5           11 964,4             Total  non-current liabilities

Kortsiktig gjeld Current liabilities
Leverandørgjeld                 234,4                77,7                 140,9 212,0                  Trade payables
Sertifikatlån og gjeld til kredittinstitusjoner              3 423,4            2 610,8              3 458,5 2 241,5               Certificate loans
Obligasjonslån                 102,3                82,9                  54,7 65,0                   Bond loans
Betalbar skatt                      -                    2,0                    3,2 18,9                   Tax payable
Skyldige offentlige avgifter                  31,7                35,1                  12,3 11,5                   Public duties payable
Utbytte                      -                      -                        -   -                     Dividends
Annen kortsiktig gjeld                 133,0                53,6                 138,2 99,4                   Other current liabilities

Sum kortsiktig gjeld 3 924,9             2 862,1           3 807,7             2 648,4               Total current liabilities

Sum gjeld 16 134,6           15 032,8         15 273,3           14 612,8             Total  liabilities

Sum egenkapital og gjeld 23 509,0           21 751,1         22 225,6           21 068,9             Total equity and liabilities

IFRS
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KONTANTSTRØMOPPSTILLING                                       CASH FLOW STATEMENT
01.07.2011 01.07.2010 01.01.2011 01.01.2010 01.01.2010

30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010

Fra operasjonelle aktiviteter 183,6                              141,7 329,2                               324,9 517,0                From operation activities
Fra investeringsaktiviteter -173,9                            -169,9 -521,8                             -313,4 -762,6               From investment activities
Fra finansieringsaktiviteter -117,6                                4,5 104,5                                -64,8 166,8                From financing activities

Netto endring i likvider -107,9                             -23,7 -88,1                                 -53,3 -78,7                Net change in cash & cash equivalents
Kontanter og bankinnskudd ved periodens start 168,9                              198,2 149,1                               227,8 227,8                Cash and bank balances at start of period

Kontanter og bankinnskudd 61,1 174,5 61,1 174,5 149,1 Cash and bank balances

ENTRA EIENDOM KONSERN ENTRA EIENDOM GROUP

(Alle tall i MNOK) (All figures in MNOK)

ENDRING EGENKAPITAL                                  CHANGE IN GROSS EQUITY
30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010

IB egenkapital 6 952,4                        6 456,1 6 456,1             Opening balance
Periodens totalresultater (hittil i år) 562,1                              464,6 698,7                Total comprehensive income for the period
Utbetalt utbytte -124,6                            -114,5 -114,5               Divdend paid
Økt minoritetsinteresse ved innskudd av egenkapital 0,1                                      -   -                   Increased minority interest by equity contributions

Utkjøp av minoritet -15,2                              -87,9 -87,9                Buyout of minority

Andre endringer -0,3                                     -   -                   Other changes

UB egenkapital 7 374,4             6 718,3           6 952,4             Closing balance

 IFRS 

NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER NOTE 1 - ACCOUNTING POLICIES 
Regnskapsprinsipper og Accounting policies and
konsoliderte enheter consolidated units

Perioderesultatene er utarbeidet i samsvar med gjeldende IFRS-standarder og 
fortolkninger. Regnskapsprinsippene som er benyttet ved utarbeidelse av 
delårsregnskapet er i samsvar med prinsippene som ble benyttet ved 
utarbeidelsen av årsregnskapet for 2010. Det presenteres sammendratte 
oppstillinger. 

The interim f inancial statements have been prepared in accordance w ith 
current IFRS standards and interpretations. The accounting policies used to 
prepare the interim f inancial statements are the same as those used for the 
annual f inancial statements for 2010. Condensed statements are presented.

Rapporteringen omfatter Entra Eiendom AS, datterselskaper, tilknyttede 
selskaper og felleskontrollerte virksomheter.

The reporting covers Entra Eiendom AS and its subsidiaries, associates and 
joint ventures.

Delårsrapporten er ikke revidert av selskapets revisor. This interim report has not been audited by the company’s auditor

Endret klassifisering Reclassification
Sørlandet Kunnskapspark Eiendom AS (tidligere Kristiansand Kunnskapspark 
Eiendom AS) ble i andre kvartal 2011 omklassif isert fra datterselskap til 
felleskontrollert virksomhet. Endringen er innarbeidet med retrospektiv 
virkning. I samsvar med IAS 1 er samtlige sammenlignbare tall omarbeidet og 
justert balanse per 01.01.2010 er presentert i delårsrapporten. Balansen per 
31.12.2010 er som følge av omklassifseringen redusert med MNOK 102,1 og 
forvaltningsresultatet er endret med MNOK 1,0.

Sørlandet Kunnskapspark Eiendom AS (former Kristiansand Kunnskapspark 
Eiendom AS) w as reclassif ied as a joint venture from a subsidiary in Q2 
2011. This change has been incorporated w ith retrospective effect. In 
accordance w ith IAS 1, all of the comparative f igures have been restated 
and the adjusted balance sheet as at 1 January 2010 has been presented in 
the interim report. The balance sheet as at 31 December 2010 has been 
reduced by NOK 102.1 million and the management income has been changed 
by NOK 1.0 million as a result of the reclassif ication.
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NOTE 3   -   INVESTERINGSEIENDOMMER NOTE 3   -  INVESTMENT PROPERTIES

(Alle beløp i MNOK) (All figures in MNOK)

Verdi investeringseiendommer 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010 Value of investment property
UB eiendomsverdi 31.12 20 129,2             20 155,6             20 155,6             Closing balance 31.12
Reklassifisering Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS -105,2 -107,9                -107,9                Reclassification Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS
Avgang ved implementering av IFRIC 12 -1 296,5             -1 296,5             Disposals by implementing IFRIC 12
IB eiendomsverdi 01.01 20 024,1             18 751,3             18 751,3             Opening balance 01.01

Resultatført netto endring i virkelig verdi 629,2 426,0                 526,6                 Net change in fair value through profit and loss
Verdiendring investeringseiendom 629,2 426,0 526,6 Change in value of investment property

Øvrige bevegelser: Other movements:
Tilgang ved kjøp 9,7                     111,8 244,5                 New acquisitions
Tilgang ved påkostninger 782,0                 431,7 708,8                 Improvements
Aktiverte lånekostnader 23,5                   18,2 26,7                   Capitalised borrowing costs
Avgang ved salg -36,3                  -239,8 -239,8                Disposals
Eksterne leiekontraktskostnader 3,7                     6,0 5,9                     External lease contract costs
Utgående balanse 21 435,8 19 505,2 20 024,1 Closing balance

Hvorav investeringseiendommer planlagt solgt 42,8                   147,1 68,5                   Investment property held for sale
Investeringseiendom 21 393,1 19 358,1 19 955,6 Investment property

NOTE 2 - SEGMENTINFORMASJON NOTE 2 - SEGMENTINFORMATION

Konsernledelsen vurderer forretningsvirksomheten ut fra geografiske områder. The Entra group's senior managers look at performance by geographical areas.
De geografiske områdene er av lik karakter slik at konsernet etter IFRS 8 kun These geographical areas are of a similar nature, which means that under 
vurderer å ha et rapporteringspliktig segment. Presentasjonen av IFRS 8 there is only one reportable segment. The presentation of 
segmentinformasjon er endret i forhold til tidligere perioder. MNOK 1.130 av segment information has been changed in relation to previous reporting periods.
konsernets årlige leieinntekter genereres av leiekontrakter der staten er kunde. NOK 1,130 million of the group’s annual rental income is generated by leases 

where the government is the customer.
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ENTRA EIENDOM AS ENTRA EIENDOM AS

(Alle tall i MNOK) (All figures in MNOK)

Resultatregnskap Income Statement 
01.07.2011 01.07.2010 01.01.2011 01.01.2010 01.01.2010

30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010

Leieinntekter og andre driftsinntekter            216,2            210,3              643,0            636,1            846,3 Rental income and other operating income
Gevinst fra salg av anleggsmidler               -0,1               -0,1               -32,6              93,5              93,5 Profit on sale of fixed assets 
Sum driftsinntekter 216,1           210,3           610,4             729,6           939,8           Total operating income
Vedlikehold              11,6                9,4                26,2              29,9              52,6 Maintenance
Rehabilitering                0,9                6,6                  2,5                9,1              21,6 Refurbishment costs
Andre driftskostnader              75,6              74,6              249,8            217,4            294,6 Other operating expenses
Avskrivninger              34,3              33,0              105,1              98,5            132,3 Depreciation
Sum driftskostnader 122,4           123,6           383,6             354,9           501,1           Total operating expenses
Driftsresultat 93,7             86,7             226,9             374,6           438,7           Operating profit
Renteinntekter fra selskap i samme konsern              53,1              54,5              158,6            164,8            219,7 Interest income from group companies
Rente- og annen finansinntekt                0,6                5,0                49,7              13,4              17,0 Interest and other finance income
Rente- og annen finanskostnad           -138,5           -131,7             -398,3           -393,8           -560,1 Interest and other finance expense
Netto finansposter -84,8            -72,2            -190,0            -215,5          -323,5          Net financial items
Resultat før skattekostnad 8,9               14,4             36,8               159,1           115,2           Profit before tax
Skattekostnad                2,5                4,0                10,3              44,5              43,2 Tax  expense
Periodens resultat 6,4               10,4             26,5               114,5           72,1             Profit for the period

NGAAP

Balanse Balance Sheet
Eiendeler 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010 Assets

ANLEGGSMIDLER NON-CURRENT ASSETS

Varige driftsmidler Property, plant & equipment 
Tomter, bygninger og annen fast eiendom          6 135,6         5 630,8 5 637,6         Land, buildings and other real property
Maskiner og inventar              26,1              22,8 25,9             Machinery and equipment 
Anlegg under utførelse            651,7            681,5 848,0           Work in progress
Sum varige driftsmidler 6 813,4         6 335,1        6 511,6         Total property, plant & equipment 

Finansielle anleggsmidler Financial  assets
Lån til foretak i samme konsern              38,0              30,7 26,5             Loan to group companies
Investeringer i datterselskap          1 292,4         1 205,7 1 282,9         Investments in subsidiaries
Investeringer i tilknyttet selskap            448,8            191,5 448,8           Investments in associates
Investeringer i aksjer og andeler                0,1                0,1 0,1               Investments in shares and units
Lån til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet              14,7            412,6 133,2           Loan to associated companies and joint ventures
Fordringer konsernselskaper          3 961,8                 -   4 152,7         
Andre langsiktige fordringer              16,5              22,3 20,3             Other non-current receivables
Sum finansielle anleggsmidler 5 772,2         1 862,8        6 064,5         Total financial assets

Sum anleggsmidler 12 585,6       8 197,8        12 576,1       Total non-current assets

OMLØPSMIDLER CURRENT ASSETS

Fordringer Receivables
Kundefordringer              22,4              15,0 19,3             Trade receivables
Fordringer på konsernselskaper                0,1         4 163,3 110,0           Receivables from group companies
Andre kortsiktige fordringer            111,9              52,5 21,7             Other current receivables
Sum kortsiktige fordringer 134,4           4 230,9        151,0           Total current receivables

Kortsiktige pengeplasseringer                 -                   -   -               Short term commercial papers

Kontanter og bankinnskudd              20,3              43,6 36,0             Cash and bank deposits

Sum omløpsmidler 154,7           4 274,5        187,0           Total current assets

Sum eiendeler 12 740,3       12 472,4       12 763,1       Total assets
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ENTRA EIENDOM AS ENTRA EIENDOM AS

(Alle tall i MNOK) (All figures in MNOK)

Balanse Balance Sheet
Egenkapital og gjeld 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010 Equity and Liabilities

EGENKAPITAL EQUITY

Innskutt egenkapital Paid-in capital
Aksjekapital            142,2            142,2            142,2 Share capital
Overkursfond          1 272,0         1 272,0          1 272,0 Share premium reserve
Sum innskutt egenkapital 1 414,2         1 414,2        1 414,2         Total paid-in capital

Opptjent egenkapital Retained earnings
Annen egenkapital            527,2            535,6            500,7 Other reserves
Sum opptjent egenkapital 527,2           535,6           500,7           Total retained earnings

Sum egenkapital 1 941,4         1 949,7        1 914,8         Total equity

GJELD LIABILITIES

Avsetning for forpliktelser Provisions 
Pensjonsforpliktelser              48,4              48,7              43,1 Pension obligations 
Utsatt skatt            169,1            159,1            158,8 Deferred tax
Andre avsetninger for forpliktelser              16,5              24,0              22,3 Other provisions
Sum avsetning for forpliktelser 234,0           231,8           224,2           Total provisions

Annen langsiktig gjeld Other non-current liabilities
Obligasjonslån          2 920,0         2 420,0          2 920,0 Bond loans
Gjeld til kredittinstitusjoner          4 585,0         4 780,0          4 430,0 Liabilities to financial institutions
Øvrig langsiktig gjeld              22,3              26,4              25,4 Other non-current liabilities
Sum annen langsiktig gjeld 7 527,3         7 226,4        7 375,4         Total other non-current liabilities

Sum langsiktig gjeld 7 761,3         7 458,2        7 599,6         Total  non-current liabilities

Kortsiktig gjeld Current liabilities
Leverandørgjeld            149,5              63,0              95,0 Trade payables
Sertifikatlån          2 600,0         2 550,0          2 650,0 Certificate loans
Gjeld til konsernselskaper                0,2            129,2            191,7 Liabilities to group companies
Betalbar skatt                 -                   -                   -   Tax payable
Skyldige offentlige avgifter              35,0              29,0                8,2 Public duties payable
Utbytte                 -              132,2            124,6 Dividend
Annen kortsiktig gjeld            253,0            161,1            179,2 Other current liabilities
Sum kortsiktig gjeld 3 037,6         3 064,5        3 248,7         Total current liabilities

Sum gjeld 10 798,9       10 522,6       10 848,2       Total liabilities

Sum egenkapital og gjeld 12 740,3       12 472,4       12 763,1       Total equity and liabilities

ENDRING EGENKAPITAL                                  CHANGE IN EQUITY
30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010

IB egenkapital          1 914,8         1 967,4 1 967,4         Opening balance
Periodens resultater (hittil i år)              26,5            114,5              72,1 Profit for the period
Avsatt for utbytte                 -             -132,2 -124,6          Provisions for dividend

UB egenkapital 1 941,4         1 949,7        1 914,8         Closing balance

NGAAP

KONTANTSTRØMOPPSTILLING                                       CASH FLOW STATEMENT
01.07.2011 01.07.2010 01.01.2011 01.01.2010 01.01.2010

30.09.2011 30.09.2010 30.09.2011 30.09.2010 31.12.2010
Fra operasjonelle aktiviteter 124,9                        27,7              189,9            103,2 137,5 From operation activities
Fra investeringsaktiviteter -59,9                        -58,6             -186,0           -210,7 -376,4 From investment activities
Fra finansieringsaktiviteter -179,6                     117,4               -19,6            133,6 257,5 From financing activities
Netto endring i likvider -114,6                       86,5               -15,7              26,1              18,6 Net change in cash & cash equivalents
Kontanter og bankinnskudd ved periodens start            134,9             -42,9                36,0              17,5 17,5 Cash and bank balances at start og period

Kontanter og bankinnskudd 20,3             43,6             20,3               43,6             36,0             Cash and bank balances
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