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Hovedpunkter 

• Markedsverdien for eiendomsporteføljen er NOK 23,1 milliarder, en økning fra i fjor på NOK 1,6 
milliarder. 

• Resultat før skatt i kvartalet er NOK 10,4 millioner, mot NOK 349,4 millioner i fjor.  
• Stabil utvikling i 2011 for resultat fra eiendomsdrift med NOK 1.004,1 millioner, mot NOK 998,7 millioner 

i fjor. 
• Store leiekontrakter på til sammen 21.250 kvadratmeter inngått i kvartalet. 
• Stor aktivitet for utviklingsprosjekter og god framdrift i prosjektporteføljen.  

Nøkkeltall 

 
 

          
* Økonomisk ledighetsgrad i henhold til EPRA    

Alle tall i MNOK Q4-2011 Q4-2010 2011 2010

Drift

Markedsverdi eiendomsportefølje (MNOK)* 23 145        21 494        23 145        21 494        

Totalareal (BTA) 1 214 181    1 206 178    1 214 181    1 206 178    

Forvaltningsareal (BTA) 966 635      965 516      966 635      965 516      

Vektet gjenværende kontraktstid (år) 9,9            10,6           9,9 10,6

Finansielt

Resultat før verdiendringer og skatt (EBVAT) 51,9           70,0           468,4         533,9         

Totalresultat 16,9           234,0         579,0         698,7         

Resultat per aksje (NOK) 287,2         1 712,3       4 171,7       5 184,7       

Netto kontantstrøm -12,8          -25,4          -100,8        -78,7          

Netto rentebærende gjeld 12 625,7     11 965,9     12 625,7     11 965,9     

Totalbalanse 23 740,3     22 225,6     23 740,3     22 225,6     

Egenkapitalandel (%) 31,1 % 31,3 % 31,1 % 31,3 %

* Markedsverdi av konsernets eiendomsportefølje inklusive IFRIC 12-eiendommer

** Nøkkeltall t.o.m. tredje kvartal 2011 er basert på areal. I  fjerde kvartal er ledighetsgraden rapportert i henhold til EPRA 

standarder. 
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Resultater i fjerde kvartal 
Leieinntekter er stabile og utgjør NOK 354,1 millioner 
(NOK 355,5 millioner) og andre driftsinntekter er NOK 7,4 
millioner (NOK 12,1 millioner). Sum driftskostnader i 
perioden er NOK 126,9 millioner (NOK 135,1 millioner). 
Kostnadsreduksjonen skyldes i hovedsak endringer i 
vedlikeholdsavsetninger på eiendommer som kommer inn 
under IFRIC 12. Dette gir et resultat fra eiendomsdrift i 
fjerde kvartal på NOK 234,7 millioner (NOK 232,5 
millioner).   

Driftsresultatet er på NOK 190,8 millioner (NOK 305,9 
millioner). Endringen i driftsresultatet skyldes en svakere 
verdiøkning på investeringseiendommer på NOK 3,4 
millioner (NOK 100,6 millioner) i forhold til fjoråret. 
Markedsutviklingen i kvartalet er flat og den positive 
verdiendringen av investeringseiendommene skyldes 
inngåelse av nye kontrakter, samt fremdrift i prosjekter. 
Resultatet fra tilknyttede og felleskontrollerte selskaper er 
på NOK -45,2 millioner (NOK -26,9 millioner) og skyldes 
primært negativ verdiendring på finansielle instrumenter 
Oslo S Utvikling AS.  

Netto realiserte finansposter er NOK -223,0 millioner 
(NOK -135,3 millioner). Endringen skyldes nye forut-
setninger på IFRIC 12 eiendommer på NOK 87,5 
millioner. Netto urealisert verdiendring på finansielle 
instrumenter er på NOK 42,6 millioner (NOK 178,8 
millioner). Endringen i kvartalet for markedsverdien av 
selskapets finansielle forpliktelser viser en liten reduksjon 
som skyldes marginalt høyere renter ved slutten av 
kvartalet. 

Resultat før skattekostnad er NOK 10,4 millioner (NOK 
349,4 millioner). Periodens resultat etter skatt er på NOK 
16,9 millioner (NOK 234,0 millioner). Selskapets benytter 
nominell skattesats ved beregning av utsatt skatt.  

Konsernet har i 2011 en økning i leieinntekter på NOK 
13,1 millioner til NOK 1.434,7 millioner (NOK 1.421,6 
millioner) og resultat fra eiendomsdrift er NOK 1.004,1 
millioner (NOK 998,7 millioner). Driftsresultatet øker til 
NOK 1.604,8 millioner (NOK 1.549,4 millioner) i hovedsak 
på grunn av høyere markedsverdi på investerings-
eiendommer. 

Som følge av høyere netto finanskostnader, hovedsakelig 
relatert til endrede forutsetninger på IFRIC 12 
eiendommer og negativ verdiutvikling på finansielle 
instrumenter, er resultat før skattekostnad redusert til 
NOK 805,6 millioner (NOK 947,1 millioner). 

Balanseførte verdier  
Konsernets samlede eiendeler ved utgangen av fjerde 
kvartal 2011 er NOK 23.740,3 millioner (NOK 22.225,6 
millioner). Av dette utgjør investeringseiendom NOK 
21.843,9 millioner (NOK 19.955,6 millioner) og 
investeringseiendom holdt for salg NOK 36,5 millioner 
(NOK 68,5 millioner). Konsernets egenkapital inkludert 
minoritetsinteresser etter fradrag for utsatt skatt er NOK 
7.391,4 millioner (NOK 6.952,4 millioner). Utsatt skatt 
beregnes som forskjell mellom skattemessig verdi og 
markedsverdi for investeringseiendom med nominell 
skattesats på 28 prosent.  

Konsernets egenkapitalandel er på 31,1 prosent (31,3 
prosent) per 31.12. 

Konsernets rentebærende gjeld er ved utgangen av fjerde 
kvartal NOK 12.556,5 millioner (NOK 11.878,8 millioner).  

Finansiering 
Selskapet har refinansiert og utstedt nye sertifikatlån med 
til sammen NOK 900 millioner. Konsernets rentebærende 
nominelle gjeld er NOK 12.674 millioner (NOK 12.225 
millioner).  

Selskapet har en balansert forfallsprofil for rentebærende 
gjeld. Vektet gjenværende løpetid for konsernets lån og 
tilgjengelige finansieringsrammer er 4,2 år ved utgangen 
av perioden. 

Forfallsprofil rentebærende gjeld 31.12 

 

 
Konsernet har en likviditetsbeholdning på NOK 48,3 
millioner (NOK 149,1 millioner). Konsernet har ytterligere 
tilgjengelige finansieringsrammer på NOK 4.530 millioner 
(NOK 4.965 millioner). 

MNOK

Volum 

innlån 

Andel av 

volum

Akk. andel 

av volum

0-3 måneder 800            6 % 6 %

4-12 måneder 2 670         21 % 27 %

1-2 år 3 385         27 % 54 %

2-4 år 1 525         12 % 66 %

4-6 år 2 250         18 % 84 %

>6 år 2 044         16 % 100 %

Total 12 674      

Finansiell utvikling 
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Tabellen nedenfor viser forfallsprofilen for konsernets 
utrukne kredittfasiliteter per 31.12.2011. 

Forfallsprofil utrukne kredittfasiliteter 31.12 

 

 

Gjennomsnittsrenten er 5,16 prosent (5,15 prosent). 
Andel fast og flytende rente i konsernets låneportefølje er 
henholdsvis 67 prosent og 33 prosent, og vektet 
gjennomsnittlig durasjon (rentebinding) er 3,4 år (3,6 år). 

Grafen under viser sammensetningen av rentebærende 
gjeld. Konsernet hadde ved utgangen av året 54 prosent 
av finansieringen i kapitalmarkedet 

Sammensetning rentebærende gjeld 31.12 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Kontantstrømoppstilling  
Konsernets netto kontantstrøm fra operasjonelle 
aktiviteter utgjør NOK 187,9 millioner i fjerde kvartal (NOK 
192,1 millioner).  

Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter er  
NOK -530,7 millioner (NOK -449,2 millioner). Økningen 
skyldes et høyt investeringsnivå på flere prosjekt-
eiendommer. Netto kontantstrøm fra finansierings-
aktiviteter utgjør NOK 330,0 millioner (NOK 231,7 
millioner) i fjerde kvartal.   

Samlet netto endring i likvider er NOK -12,8 millioner i 
fjerde kvartal (NOK -25,4 millioner). 

Konsernets netto kontantstrøm fra operasjonelle 
aktiviteter i 2011 er NOK 517,2 millioner (NOK 517,0 
millioner), mens netto kontantstrøm fra investerings-
aktiviteter er NOK -1.052,5 millioner (NOK -762,6 
millioner). Endringen skyldes i hovedsak et høyere 
investeringsnivå og færre eiendomssalg. 

Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter er NOK 
434,6 millioner (NOK 166,8 millioner) og samlet netto 
endring i likvider NOK -100,8 millioner (NOK -78,7 
millioner). 

  

MNOK Beløp 

Andel av 

volum

0-3 måneder -            0 %

4-12 måneder 1 000         22 %

1-2 år 270            6 %

2-4 år 900            20 %

4-6 år 1 200         26 %

>6 år 1 160         26 %

Total 4 530        

10% 

22% 

23% 
9% 

36% 

Banklån datterselskaper Sertifikatlån
Børsnoterte obligasjonslån Pantesikret obligasjon
Banklån Entra
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Utleiesituasjonen  

Ved utgangen av fjerde kvartal har selskapet en 
økonomisk ledighet i forvaltningsporteføljen på 3,7 
prosent (4,9 prosent). Ledighet i 2010 er basert på areal, 
tilsvarende 4,8 prosent ved utgangen av 2011. Vektet 
gjenværende leietid for selskapets leiekontrakter er 9,9 år 
(10,6 år).  

Entra har i fjerde kvartal reforhandlet 12.869 
kvadratmeter, hvorav den største kontrakten er 
Spelhaugen 12 i Bergen på totalt 9.100 kvadratmeter. 

Det er inngått nye kontrakter på til sammen 8.380 
kvadratmeter, hvorav den største er Hagegata 23 på til 
sammen 6.012 kvadratmeter. 

Totalt har konsernet i 2011 reforhandlet og signert nye 
kontrakter tilsvarende NOK 118,2 millioner i årsleie og 
79.000 kvadratmeter. 

Forfallsstruktur for konsernets kontraktsportefølje 
fremkommer av grafen nedenfor. 

Forfallstruktur kontraktsportefølje 

 

 

Eiendomsporteføljen  

Nøkkeltall eiendomsportefølje 
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Årsleie (MNOK) Antall kontrakter

31.12.11 30.09.11 30.06.11 31.03.11 31.12.10

Markedsverdi (MNOK) 23 145        22 771        22 691         22 002         21 494         

Brutto yield (%) 6.7 % 6.8 % 6.8 % 7.0 % 6.9 %

Netto yield (%) 6.2 % 6.2 % 6.2 % 6.4 % 6.3 %

Virksomheten  
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Brutto og netto yield baserer seg på løpende kontraktsleie 
som ble KPI-regulert 1. januar 2011. Brutto og netto yield 
er tilnærmet uendret i fjerde kvartal. 

Om lag to tredjedeler av eiendomsporteføljen regnet i 
virkelig verdi befinner seg i Oslo Sentrum, eller i Stor-
Oslo. Det har ikke vært vesentlige endringer gjennom 
kvartalet. 

 

 

 

 

 

Geografisk fordeling virkelig verdi (MNOK) 

 

 
Eiendomsporteføljen 

 

 

Eiendomssalg 
Entra har i fjerde kvartal solgt eiendommen Gamle 
Kragerøvei 9 i Kragerø. Salgsprisen var NOK 5 millioner 
og overtakelse fant sted 23. desember 2011.  

 

 

 

 

 

Eiendomskjøp 
Entra har overtatt eiendommen Lakkegata 
55/Heimdalsgata 13 i Oslo. Kjøpet skjedde gjennom 
overtakelse av aksjene i selskapet Brødrene Sundt 
Verktøimaskinfabrik AS og eiendomsverdien var på NOK 
101 millioner.  

  

11 681 

6 189 

2 966 

2 309 

Oslo Sentrum Stor-Oslo

Sør- og Vestlandet Midt og Nord-Norge

Antall 

eiendommer

Areal 

(i tusen kvm)

Markedsleie 

(MNOK)

Leieinntekter 

(MNOK)

Ledighetsgrad 

(%)*

Forvaltningseiendom 106 976                 1 563              1 508              3.7 %

Prosjekteiendom 12 110                 n.a. n.a. n.a.

Tomt og utviklingseiendom 10 128                 n.a. n.a. n.a.

Total 128 1 214             1 563             1 508             3.7 %

Region Oslo Sentrum 36 406 788                 763                 3.3 %

Region Stor-Oslo 46 402 377                 389                 6.0 %

Region Sør- og Vestlandet 28 199 234                 199                 2.1 %

Region Midt- og Nord-Norge 18 207 164                 157                 0.3 %

Total 128 1 214             1 563             1 508             3.7 %

* Beregning er basert på samme prinsipper som EPRA ledighetsrate
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Prosjektstatus 
Entra Eiendom arbeider med å utvikle Tullinkvartalet i 
Oslo. Entra ønsker at kvartalet, som er en lite besøkt del 
av sentrum, skal bli åpnet opp for byens befolkning. Entra 
arbeider med viktige samfunnsaktører som hovedbrukere 
i det nye kvartalet. Reguleringssøknad er sendt til Oslo 
kommune. 

Alliansen Powerhouse består av Skanska, Snøhetta, 
miljøstiftelsen ZERO, aluminiumselskapet Hydro og Entra 
Eiendom. Alliansen arbeider med å bygge plusshus i 
Norge. Powerhouse planlegger å rehabilitere to 
kontorbygg fra 1980 på Kjørbo i Sandvika, i tillegg til  
 

tidligere omtalte nybygg på Brattørkaia i Trondheim. 
Ambisjonen er at byggene skal produsere mer energi enn 
de bruker. Dersom prosjektet lykkes, blir det verdens 
nordligste energipositive rehabiliterte kontorbygg.  

Vestre Viken HF flyttet i desember inn i rehabiliterte 
lokaler i Konggata 51 i Drammen.  

Konsernets fem største prosjekter per 31.12.11 utgjør 
84,2 prosent av prosjektporteføljen målt i areal, med en 
total investeringsramme på NOK 1,8 milliarder. Prosjektet 
i Professor Olav Hanssens vei 10 er delvis ferdigstilt og 
overlevert til leietaker. 

 

Prosjekter under utvikling 

 

  

Datterselskaper og felleskontrollerte virksomheter 

Papirbredden Eiendom AS  
(60 % eierandel) 
Første byggetrinn av Papirbredden II i Drammen 
gjennomføres i henhold til plan. Seks måneder før 
ferdigstillelse er det oppnådd en utleiegrad på 93 prosent. 

Brattørkaia AS (52 % eierandel) 
Det pågår bygging av 14.000 kvadratmeter kontorbygg i 
Brattørkaia 15 i Trondheim. Direktoratet for Natur-
forvaltning skal leie cirka 9.500 kvadratmeter, med 
innflytting i første kvartal 2013. I Brattørkaia 17A er det 
igangsatt skisseprosjekt for Powerhouse, det første 
energipositive næringsbygget i Norge. 

 

 

UP Entra AS (50 % eierandel) 
Selskapet har utarbeidet forslag til reguleringsplan for et 
kvartal i Storhamargata i Hamar, hvor det planlegges en 
kombinert utbygging av boliger og næringsarealer.  

Oslo S Utvikling AS (OSU)  
(33,33 % eierandel) 
I tillegg til arbeidet med DNBs nye hovedkvarter, hvor 
første bygg ferdigstilles sommeren 2012, pågår bygg-
ingen av kontorbygg for Deloitte i Operakvarteret.  

Selskapets strategi om utvikling av eiendommer for salg 
medfører at eiendommene ikke føres til virkelig verdi, 
men til historisk kost i regnskapet. Selskapet innarbeides 
etter egenkapitalmetoden, og egenkapital etter skatt er 
regnskapsført til NOK 372,5 millioner i konsernregnskapet 
per 31.12.  

Eiendom Geografisk område

Prosjektareal 

(i tusen kvm) Ledighetsgrad (%)*

Fredrik Selmersvei 4 Stor-Oslo 25.5                   0.0 %

Brattørkaia 15 A og B Midt og Nord-Norge 20.0                   28.7 %

Professor Olav Hanssensvei 10** Sør- og Vestlandet 17.2                   51.3 %

Grønland 51 Stor-Oslo 15.5                   6.8 %

Øvre Torg 1 Stor-Oslo 14.4                   26.5 %

Total 92.6                   

*  Beregning er basert på samme prinsipper som EPRA ledighetsrate

** Deler av prosjektet er ferdigstilt. Oppstillingen i tabellen viser byggetrinn 3
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Ansatte 

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

Konsernet har en H-verdi (antall arbeidsrelaterte 
personskader med fravær per million arbeidede timer 
inkludert entreprenører og utførende leverandører) ved 
utgangen av året på 6,3.  Det er rapportert en hendelse i 
kvartalet på et mindre prosjekt relatert til drift og 
vedlikehold. 

Risiko og risikostyring 

Konsernet er eksponert for finansiell risiko gjennom 
gjeldssiden i balansen, og endringer i rentenivå vil påvirke 
konsernets kontantstrøm. Selskapet reduserer rente-
risikoen ved aktiv bruk av ulike rentesikringsinstrumenter. 
Refinansieringsrisiko 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, oppfølging av kontraktsutløp 
og planer for utleiearbeidet, samt 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 oppgra-
derings- og utbyggingsprosjekter med risiko i forhold til 
tidsfrister og kostnader. Selskapet søker å redusere 
gjennomføringsrisikoen i prosjektene ved gode prosjekt-
rutiner og kompetent prosjektledelse.  

 

 

Hendelser etter balanse-
dagen 

Entra lanserte den 8. februar 2012 planer om å utvikle 
Greenfield Datacenter som verdens mest sikre, 
miljøvennlige, samt energi- og kostnadseffektive data-
senter i Norge. Prosjektet har et estimert totalt 
investeringsnivå i størrelsesorden NOK 3-3,5 milliarder. 
Selskapet har inngått en opsjon for kjøp av tomt i Fet 
kommune til prosjektet. 

Oslo S Utvikling AS (33,33 %) har i 2012 inngått avtale 
om salg av alle byggene i DNB-prosjektet. Kjøpet er 
basert på en eiendomsverdi på i underkant av NOK 4,8 
milliarder. Hvert av byggene vil bli overtatt ved 
ferdigstillelse, og det første bygget, Midtbygget, 
overleveres 1. juli 2012. Periodisering av inntektsføringen 
av DNB-transaksjonen i OSU er ikke endelig avklart.  Det 
forventes at OSU ferdigstiller nødvendige vurderinger for 
inntektsføring i løpet av nær framtid.  

Entra Eiendom og Oslo Pensjonsforsikring (OPF) skrev 
15. februar 2012 under en avtale om etablering av et nytt 
felleseid eiendomsselskap i Bergen. Selskapet vil i første 
omgang ha to av Bergens mest fremtredende bygg i sin 
portefølje, Lars Hilles gate 30 og Allehelgens gate 6, med 
en samlet verdi på rundt en milliard kroner. For Entra 
betyr dette økt antall kvadratmeter å tilby eksisterende og 
fremtidige leietakere. 

Eierskapsmeldingen  

I eierskapsmeldingen Meld. St. 13 (2010-2011) åpnet 
regjeringen for at selskapet kan finansiere egenkapital-
behovet 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 fullmakt 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 børs-
notering vil regjeringen vurdere om enkeltbygg i Entras 
portefølje bør overtas av Statsbygg på kommersielle 
vilkår. 
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Prognosene for veksten i norsk økonomi er justert ned 
mot slutten av 2011. Det ventes likevel at sysselsettingen 
vil øke noe. Til tross for vekst i sysselsettingen, forventes 
en forsiktig økning i kontorledigheten på grunn av 
ferdigstillelse av flere nye kontorbygg i Oslomarkedet i 
2012. Entra forventer noe økning i leieprisene for 
moderne lokaler med sentral beliggenhet. For mindre 
sentrale og urasjonelle lokaler antas uendrede leiepriser 
framover.   

Investorene etterspør eiendommer med god beliggenhet 
og sikker kontantstrøm, samt utviklingseiendommer. 
Dette tror Entra vil vedvare i 2012. Relativt lav 

kontorledighet og god etterspørsel etter leie av lokaler 
bidrar til optimisme blant investorene. Det er dog 
betydelig usikkerhet knyttet til hvordan Euro-krisen vil 
påvirke markedet. Transaksjonsvolumet forventes å bli 
noe høyere i 2012 enn i 2011. Det forventes generelt en 
uendret eller svakt stigende yield i 2012, med en fortsatt 
høy yield-differanse mellom gode og dårlige eiendommer. 
De store svingningene i internasjonale finansmarkeder 
preger også det norske rente- og kredittmarkedet. Entra 
har en sterk posisjon i kredittmarkedene og forventer 
fortsatt å kunne dra nytte av relativt gunstige 
lånebetingelser. 

 

 

Oslo 21. februar 2012 

Styret i Entra Eiendom AS 

  

Fremtidsutsikter 
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Totalresultat 

 

  

Alle tall i MNOK Q4-2011 Q4-2010 2011 2010

Leieinntekter 354,1         355,5         1 434,7       1 421,6       

Andre driftsinntekter 7,4            12,1           33,1           80,2           

Sum driftsinntekter 361,5        367,6        1 467,8     1 501,8     

Vedlikehold 21,3           30,2           62,0           69,7           

Driftsrelaterte kostnader 23,2           24,7           88,6           112,2         

Andre eiendomskostnader 33,8           32,3           127,2         133,9         

Administrative eierkostnader 48,6           47,8           186,0         187,2         

Sum driftskostnader 126,9        135,1        463,7        503,1        

Resultat fra eiendomsdrift 234,7        232,5        1 004,1     998,7        

Urealisert verdiendring investeringseiendommer 3,4            100,6         632,6         526,6         

Andel resultat i tilknyttede  og felleskontrollerte selskaper -45,2          -26,9          -28,4          42,2           

Gevinst/tap salg av anleggsmidler -2,1           -0,3           -3,4           -18,1          

Driftsresultat 190,8        305,9        1 604,8     1 549,4     

Rente- og andre finansinntekter 27,6           15,3           114,7         109,0         

Rente- og andre finanskostnader -250,6        -150,6        -706,0        -597,9        

Netto realiserte finansposter -223,0       -135,3       -591,3       -488,8       

Urealisert verdiendring finansielle instrumenter 42,6           178,8         -208,0        -113,4        

Netto finansposter -180,4       43,5          -799,3       -602,2       

Resultat før skattekostnad 10,4          349,4        805,6        947,1        

Skattekostnad 6,5            -115,4        -226,5        -248,5        

Periodens resultat 16,9          234,0        579,0        698,7        

Periodens totalresultat 16,9          234,0        579,0        698,7        

Periodens resultat tilordnes:

Aksjonærene i morselskapet 40,8           243,5         593,2         737,2         

Ikke-kontrollerende eierinteresser -24,0          -9,4           -14,2          -38,6          

Periodens totalresultat tilordnes:

Aksjonærene i morselskapet 40,8           243,5         593,2         737,2         

Ikke-kontrollerende eierinteresser -24,0          -9,4           -14,2          -38,6          

Regnskapsoppstillinger 
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Balanse 

 

  

Alle tall i MNOK 31.12.11 31.12.10 01.01.10

ANLEGGSMIDLER

Goodwill -            -            15,7           

Andre immaterielle eiendeler 16,5           12,6           7,0            

Sum immaterielle eiendeler 16,5          12,6          22,7          

Investeringseiendommer 21 843,9     19 955,6     18 346,7     

Eierbenyttet eiendom 6,0            6,2            6,5            

Andre driftsmidler 25,4           40,2           21,7           

Sum varige driftsmidler 21 875,3    20 002,0    18 374,8    

Investeringer i tilknyttet selskap og felleskontrollerte selskaper 502,0         623,1         304,9         

Lån til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet 14,2           135,6         385,5         

Andre langsiktig fordringer 1 107,5       1 168,5       1 130,1       

Sum finansielle anleggsmidler 1 623,6     1 927,3     1 820,5     

SUM ANLEGGSMIDLER 23 515,4    21 941,9    20 218,0    

OMLØPSMIDLER

Varelager -            -            104,3         

Kundefordringer 34,5           24,6           21,0           

Andre fordringer 105,6         41,5           93,1           

Sum kortsiktige fordringer 140,1        66,1          218,4        

Kontanter og bankinnskudd 48,3           149,1         227,8         

SUM OMLØPSMIDLER 188,4        215,2        446,2        

Investeringseiendommer planlagt solgt 36,5           68,5           404,7         

SUM EIENDELER 23 740,3    22 225,6    21 068,9    
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Alle tall i MNOK 31.12.11 31.12.10 01.01.10

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital 1 414,2       1 414,2       1 414,2       

Opptjent egenkapital 5 858,0       5 418,1       4 782,8       

M inoritetens andel av egenkapitalen 119,2         120,1         259,0         

Sum egenkapital 7 391,4     6 952,4     6 456,1     

GJELD

Rentebærende gjeld 9 756,5       9 228,8       9 325,5       

Pensjonsforpliktelser 84,9           77,9           77,0           

Utsatt skatt 2 352,5       2 124,3       1 877,8       

Øvrig gjeld 821,2         748,2         649,1         

Sum langsiktig gjeld 13 015,0    12 179,1    11 929,4    

Kortsiktig gjeld

Leverandørgjeld og øvrig gjeld 411,8         292,5         391,7         

Rentebærende gjeld 2 800,0       2 650,0       2 185,0       

Forskuddsbetalinger og forpliktelser 122,1         151,6         106,7         

Sum kortsiktig gjeld 3 333,9     3 094,1     2 683,5     

Sum gjeld 16 348,9    15 273,2    14 612,8    

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 23 740,3    22 225,6    21 068,9    
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Konsernets egenkapital 

 

  

Alle tall i MNOK Aksjekapital Overkursfond

Annen 

egenkapital

Minoritets-

interesser

Total 

egenkapital

Egenkapital per 01.01.2010 142,2         1 272,0       4 782,8       259,0         6 456,1       

Totalresultat 737,2          -38,6           698,7          

Utbetalt utbytte -114,5         -114,5         

Utkjøp minoritet i Optimo 12,6            -100,4         -87,9           

Total egenkapital 31.12.2010 142,2         1 272,0       5 418,1       120,1         6 952,4       

Totalresultat 564,8          14,2            579,0         

Utbetalt utbytte -124,6         -124,6        

Endring minoritetsinteresse Optimo -0,4            -15,0           -15,4          

Total egenkapital 31.12.2011 142,2         1 272,0       5 858,0       119,2         7 391,4       
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Konsolidert kontantstrøm 

 

  

Alle tall i MNOK Q4-2011 Q4-2010 2011 2010

Resultat før skattekostnad 10,4           349,4         805,6         947,1         

Gevinst/tap ved salg av aksjer, investeringseiendom og virksomhet             4,1           -20,0             3,4            18,3 

Betalte netto renter og gebyrer -10,1          -12,6          16,6           -18,4          

Justering for poster som ikke har kontanteffekt 120,1         31,6           97,2           -27,6          

Verdiendring investeringseiendommer -3,4           -100,6        -632,6        -526,6        

Verdiendring finansielle derivater -42,6          -178,8        208,0         113,4         

Endring i arbeidskapital 109,4         123,1         18,9           10,8           

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter 187,9        192,1        517,2        517,0        

Innbetalt ved salg av investeringseiendommer og virksomhet             9,1            14,6            22,3          316,6 

Betalt ved kjøp av investeringseiendommer og andre investeringer 

i anleggsmidler         -592,9         -456,3       -1 292,5       -1 043,6 

Netto inn- og utbetaling TS og FKV 53,1           -7,5           217,7         -35,6          

Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter -530,7       -449,2       -1 052,5    -762,6       

Innbetalinger ved opptak av rentebærende gjeld 2 455,0       2 842,2       6 741,0       6 083,7       

Utbetalinger ved nedbetaling av rentebærende gjeld -2 125,0      -2 610,5      -6 182,0      -5 713,5      

Netto inn- og utbetalt egenkapital 0,0            -            0,2            -87,9          

Utbetaling av utbytte -            -            -124,6        -115,4        

Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter 330,0        231,7        434,6        166,8        

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -12,8          -25,4          -100,8        -78,7          

Beholdning kontanter og kontantekvivalenter ved periodens 

begynnelse            61,1          174,5          149,1          227,8 

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 48,3          149,1        48,3          149,1        
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Noter til resultat- og balanseoppstilling 

1. Regnskapsprinsipper

1.1. Regnskapsprinsipper  
Perioderesultatene er utarbeidet i samsvar med 
gjeldende IFRS-standarder og fortolkninger. Regnskaps-
prinsippene 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. Rapporter-
ingen omfatter Entra Eiendom AS, datterselskaper, 
tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter. 
Delårsrapporten er ikke revidert. 

1.2. Reklassifisering 
Sørlandet Kunnskapspark Eiendom AS (tidligere 
Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS) ble i andre 
kvartal 2011 omklassifisert fra datterselskap til felles-
kontrollert virksomhet. Endringen er innarbeidet med 

retrospektiv virkning. I samsvar med IAS 1 er samtlige 
sammenlignbare tall omarbeidet og justert balanse per 
1.1.2010 er presentert i delårsrapporten. Balansen per 
31.12.2010 er som følge av omklassifiseringen redusert 
med MNOK 102,1 og forvaltningsresultatet er endret med 
MNOK 1,0. 

2. Segmentinformasjon  
Konsernledelsen vurderer forretningsvirksomheten ut fra 
geografiske områder. De geografiske områdene er av lik 
karakter slik at konsernet etter IFRS 8 kun vurderer å ha 
ett rapporteringspliktig segment. Presentasjonen av 
segmentinformasjon er endret i forhold til tidligere 
perioder. MNOK 1.154 av konsernets årlige leieinntekter 
genereres av leiekontrakter der staten er kunde. 

 

 

3. Investeringseiendommer 

 

  

Alle tall i MNOK Q4-2011 Q4-2010 31.12.11 31.12.10

UB eiendomsverdi 31.12 21 435,8     19 505,2     20 129,2     20 155,6     

Reklassifisering* -            -            -105,2        -107,9        

Endring av regnskapsprinsipper** -            -            -            -1 296,5      

IB eiendomsverdi 01.01 21 435,8     19 505,2     20 024,1     18 751,3     

Resultatført netto endring i virkelig verdi 3,4            100,6         632,6         526,6         

Verdiendring investeringseiendom 3,4            100,6        632,6        526,6        

Øvrige bevegelser

Tilgang ved kjøp 117,7         132,7         127,4         244,5         

Tilgang ved påkostninger 324,4         277,1         1 110,1       714,7         

Aktiverte lånekostnader 5,7            8,5            29,2           26,7           

Avgang ved salg -6,7           0,0            -43,0          -239,8        

Utgående balanse 21 880,3    20 024,1    21 880,3    20 024,1    

Hvorav investeringseiendommer planlagt solgt 36,5           68,5           36,5           68,5           

Investeringseiendom 21 843,9    19 955,6    21 843,9    19 955,6    

** IFRIC 12 er implementert fra 01.01.2010 med retrospektiv virkning.

* Sørlandet Kunnskapspark Eiendom AS (tidligere Kristiansand Kunnskapspark Eiendom AS) ble i andre kvartal 2011 

omklassifisert fra datterselskap til  felleskontrollert virksomhet. Se note 1,2 for detaljer



  

17 
 

        Q4 2011 

4. Endring i IFRIC 12 estimat 
IFRIC 12 ble implementert fra 1.1.2010 med 
tilbakevirkende kraft. IFRIC 12 regulerer oppføringen av 
offentlig infrastruktur av private aktører på oppdrag fra det 
offentlige. Infrastrukturen driftes av den private aktøren 
over en viss periode, hvor det offentlige kontrollerer 
residualverdien. For Entra gjelder dette tre eiendommer. 

I beregningen av den langsiktige fordringen benyttes 
estimater som heftes med usikkerhet.  

 

 

Estimatusikkerheten relaterer seg til fremtidige 
leieinnbetalinger. Videre er det usikkerhet knyttet til de 
objektsspesifikke estimatene på fremtidige eierkostnader, 
investeringer og utkjøpsklausuler. 

Som følge av endrede forutsetninger knyttet til den 
finansielle fordringens verdi, har selskapet i fjerde kvartal 
2011 foretatt en nedskrivning på NOK 87,5 millioner før 
skatt samtidig som vedlikeholdsavsetninger er tilbakeført 
med NOK 9,9 millioner. Netto effekt er NOK 55,8 millioner 
etter skatt. 
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Markedsverdi eiendomsportefølje Prime Yield Brutto og netto yield

Markedsverdi av alle eiendommene i 

datterselskaper uavhengig av 

regnskapsmessig klassifisering. 

Inkluderer ikke  markedsverdi av 

eiendommer i  felleskontrollerte 

virksomheter og tilknyttede 

selskaper.

Direkteavkastning på eiendommer 

som av markedet oppfattes å ha 

attraktiv beliggenhet, god

standard og solide leietakere. Prime 

yield er ofte en indikator for den 

laveste yielden som en investor kan 

forvente å betale i markedet for 

næringseiendom ved ett bestemt 

tidspunkt.

Brutto yield er beregnet ved sum 

løpende kontraktsleie delt på sum 

markedsverdi.

Netto yield er beregnet ved sum 

løpende kontraktsleie fratrukket 

anslått eierkostnad delt på sum 

markedsverdi.

Ledighetsgrad 

forvaltningsportefølje

Resultat før verdiendringer og skatt 

(EBVAT)

Totalareal

Estimert markedsleie av ledig areal 

delt på estimert markedsleie på hele  

porteføljen. Nøkkeltallet er basert 

på EPRA-standarden.

Resultat før skatt justert for 

urealiserte verdiendringer på 

investeringseiendom og finansielle 

instrumenter samt estimatendringer 

knyttet til IFRIC 12 eiendommene.

Totalareal inkluderer areal fra 

forvaltningseiendom, 

prosjekteiendom og 

tomt/utviklingseiendom.

Forvaltningseiendom Prosjekteiendom Tomt og utviklingseiendom

Eiendom som aktivt forvaltes av 

selskapet.

Eiendommer hvor det er besluttet 

igangsettelse av nybygging og/eller 

rehabilitering.

Eiendommer/tomter med et regulert 

utviklingareal.

Netto rentebærende gjeld

Rentebærende nominell gjeld 

justert for kontanter og 

kontantekvivalenter

Definisjoner 
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DETTE ER ENTRA 
EIENDOM 
Entra Eiendom driver utvikling, utleie, forvaltning, drift og 
kjøp og salg av fast eiendom i Norge. Entra er et av 
landets ledende eiendomsselskaper, og eies av staten 
ved Nærings- og handelsdepartementet. Konsernets eier 
cirka en million kvadratmeter. 

Entras hovedformål er å tilby lokaler for å dekke statlige 
behov og å drive ut fra forretningsmessige prinsipper. For 
øvrig kan Entra søke både kommunale og private kunder.   

Konsernets forretningsidé er å skape verdier gjennom å 
utvikle, leie ut og drifte attraktive og miljøledende lokaler. 
Visjonen er å bidra til kundenes effektivitet og omdømme. 
Entras forretningsmål er å være best på kundeopplevd 
kvalitet, ha lønnsom vekst og være miljøledende i 
bransjen.  

Konsernet er delt inn i fire regioner: Region Oslo 
Sentrum, region Stor-Oslo, region Sør- og Vestlandet og 
region Midt- og Nord-Norge. Konsernet har hovedkontor i 
Oslo.  
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