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EIENDELER  pr. 31. desember Note 2007 2006 2005

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Investeringseiendommer 8 19 860 504 18 077 067 13 042 062
Annen fast eiendom 9 1 763 896 1 001 323 1 829 929
Transportmidler og maskiner 9 13 910 12 916 5 015
Driftsløsøre, inventar, transportmidler og maskiner 9 63 890 69 800 47 800
Sum varige driftsmidler 21 702 200 19 161 105 14 924 806

Finansielle anleggsmidler
Investering i aksjer og andeler 11 890 655 729
Lån og andre fordringer 12 89 954 64 317 40 235
Sum finansielle anleggsmidler 90 844 64 972 40 964

Sum anleggsmidler 21 793 044 19 226 077 14 965 770

Omløpsmidler
Kundefordringer 13 176 228 140 489 103 802
Andre fordringer 10 1 132 782 196 697 237 182
Aksjer og andre finansielle instrumenter 1 542 683 671
Kasse- og bankbeholdninger 14 759 354 261 611 505 643

Sum omløpsmidler 2 069 906 599 479 847 298

SUM EIENDELER 23 862 950 19 825 557 15 813 069

Danmark   

Sverige   

Norge    

Investeringseiendom pr land

 

4 948 732 

5 561 082 9  350 690
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EGENKAPITAL OG GJELD  pr. 31. desember Note 2007 2006 2005

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Selskapskapital (30.402.116 aksjer à kr.1,00) 4, 5 30 402 27 883 27 883
Egne aksjer 4 -1 099 -1 099 -1 099
Overkursfond 1 782 168 784 687 784 687
Sum innskutt egenkapital 1 811 472 811 472 811 472
Opptjent egenkapital
Fond for verdiendring 4 049 670 3 050 165 2 375 675
Annen egenkapital 2 308 801 2 458 817 1 936 365
Sum opptjent egenkapital 6 358 471 5 508 983 4 312 040

Sum egenkapital henført til eierne av morselskapet 8 169 942 6 320 454 5 123 511

Minoritetsinteresser 5 790 3 531 6 852

Sum egenkapital 8 175 732 6 323 985 5 130 363

Gjeld
Langsiktig gjeld og langsiktige forpliktelser
Pensjonsforpliktelser 15 10 972 5 173 922
Gjeld til kredittinstitusjoner 16 11 452 987 9 294 754 7 537 855
Obligasjonslån 16 700 000 300 000 300 712
Øvrig langsiktig gjeld 16 176 696 227 150 186 919
Utsatt skatt 17 1 762 843 1 479 747 1 121 163
Sum langsiktig gjeld og langsiktige forpliktelser 14 103 498 11 306 824 9 147 571

Kortsiktig gjeld og kortsiktige forpliktelser
Leverandørgjeld 302 434 144 088 239 192
Skyldig offentlige avgifter 49 001 10 706 7 331
Betalbar skatt 17 67 656 65 950 33 620
Gjeld til kredittinstitusjoner 16 763 724 1 309 036 925 029
Annen kortsiktig gjeld 18, 22 400 905 664 970 329 962
Sum kortsiktig gjeld og kortsiktige forpliktelser 1 583 720 2 194 748 1 535 134

Sum gjeld 15 687 218 13 501 572 10 682 705

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 23 862 950 19 825 557 15 813 069

Mille-Marie Treschow	 Peter Ruzicka 	   Christian Brinch 	          Marius Varner	   Wenche Brunstad Riiser	
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Kontantstrømanalyse  
Steen & Strøm konsern

Note 2007 2006

Årets resultat 1 169 939 1 084 482
Årets skattekostnad 17 386 252 375 746
Endring i minoritetsinteresser 2 334 2
Periodens betalte skatt -65 512 -33 620
Tap ved salg av anleggsmidler 0 0
Gevinst ved salg av anleggsmidler 8,9 -33 703 -13 140
Inntekt på investering i annet foretak i samme konsern 0 -312
Verdirregulering investeringseiendom 9 -1 088 201 -936 792
Ordinære avskrivninger 8 26 604 22 158
Nedskrivning anleggsmidler og finansielle omløpsmidler 0 0
Endring i kundefordringer 13 -35 739 -36 687
Endring i leverandørgjeld 158 346 -95 105
Endring i offentlige avgifter 38 301 3 375
Endring i andre tidsavgrensninger 18 -209 716 114 110
Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter 348 905 484 217

Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 8,9 112 959 17 343
Utbetalinger ved kjøp/tilvirkning av varige driftsmidler 8,9 -2 179 800 -2 880 557
Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler 11 0 5 447
Utbetalinger/innbetalinger ved utlån 12 -25 641 -22 424
Salg av virksomheter 0 0
Kjøp av virksomheter -23 200 0
Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter -2 115 682 -2 880 191

Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 16 3 489 207 2 535 869
Utbetalinger ved nedbetaling av kort- og langsiktig gjeld 16 -2 179 876 -690 783
Innbetalinger ved opptak av kortsiktig lånefinansiering 16 1 068 400 400 000
Utbytte 7 -107 138 -107 138
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter 2 270 593 2 137 948
Netto endring av kontanter og kontantstrømekvivalenter 503 816 - 258 026

Effekt av valutakursendringer på kontanter mv. - 6 073 13 995

Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 14 261 611 505 643
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 14 759 354 261 611
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Note 1 Konsoliderings- og regnskapsprinsipper

Steen & Strøm ASA er et allmennaksjeselskap registrert 
i Norge. Selskapets hovedkontor er lokalisert i Støperigt. 
1, 0118 Oslo, Norge.
Regnskapet for regnskapsperioden 1. januar 2007 til 31. 
desember 2007 ble godkjent av styret i Steen & Strøm 
ASA 11. april 2008. 

1.1 Grunnlag for utarbeidelse av årsregnskapet
Konsernregnskapet til Steen & Strøm ASA for regnskaps-
året 2007 er avlagt i samsvar med IFRS og fortolkninger 
fastsatt av International Accounting Standards Board og 
som er vedtatt av EU og er obligatoriske for regnskaps-
året påbegynt 1. januar 2007.
I henhold til børsforskriften er konsernets resultatregn-
skap presentert med tilsvarende tall fra de to foregå-
ende årsregnskap. Balanse og kontantstrømoppstilling 
er presentert med tilsvarende tall for foregående år. 
Konsernregnskapet legger til grunn prinsippene i et his-
torisk kost regnskap, med unntak av følgende regnskaps-
poster:

Finansielle instrumenter som er vurdert til virke-•	
lig verdi over resultatet, lån og fordringer og andre 
finansielle forpliktelser som er regnskapsført til 
amortisert kost
Investeringseiendommer er vurdert til virkelig verdi•	

Konsernregnskapet er utarbeidet med ensartede regn-
skapsprinsipper for like transaksjoner og hendelser un-
der ellers like forhold. 

1.2 Endringer i regnskapsprisnipper
Regnskapsprinsippene konsernet benytter er sammen-
fallende med de benyttet i tidligere regnskapsår med 
unntak av følgende:

IAS 1 (endring) – Presentasjon av finansregnskapet 
– kapital opplysning 
Endringen krever ytterligere tilleggsopplysninger for at 
brukerne av finansregnskapet skal ha muligheten til å 
evaluere konsernets mål, retningslinjer og prosesser for 
kapitalforvaltning. Konsernet har implementert endrin-
gen i IAS 1, fra og med 1. januar 2007. 

IFRS 7 Finansielle instrumenter: Offentliggjørelse
Denne standarden trådde i kraft 1. januar 2007.  Denne 
standarden innfører nye krav for å forbedre rapporte-
ringen av finansielle instrumenter. Konsernet implemen-
terte denne fra ikrafttredelsestidspunket.
Følgende fortolkninger som har trådt i kraft og er imple-
mentert fra og med 1. januar 2007, men har ingen effekter 
for konsernet:

IFRIC 8 
– Virkeområdet til IFRS 2
IFRIC 8 behandler spørsmålet om hvorvidt IFRS 2 Ak-
sjebasert betaling skal anvendes på transaksjoner som 
omhandler utstedelse av egenkapitalinstrumenter hvor 
selskapet ikke kan identifisere de spesifikke varer eller 
tjenester som er mottatt. Konsernet vil anvende IFRIC 8 
fra og med 1. januar 2007. 

IFRIC 9 
– Revurdering av innebygde derivater
IFRIC 9 krever at foretaket skal vurdere om et innebygd 
derivat skal skilles fra vertskontrakten og regnskaps-
føres som et derivat når foretaket første gang blir part 
i kontrakten. Etterfølgende revurdering er forbudt, med 
mindre kontraktens vilkår er blitt endret på en måte som i 
vesentlig grad endrer de kontantstrømmer som ellers vil-
le ha vært påkrevd i henhold til kontrakten; dersom dette 
er tilfelle, kreves revurdering. 

Konsoliderings- og regnskapsprinsipper
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IFRIC 10 
– Perioderapportering og nedskrivning
Nedskrivninger av tap på goodwill, investeringer i egenka-
pitalinstrumenter og investeringer i finansielle eiendeler 
balanseført til kost foretatt i en perioderapportering kan 
i henhold til IFRIC 10 ikke reverseres i en senere periode. 
Ikke implementerte IFRS eller IFRIC fortolkninger som er 
utstedt, men ikke trådt i kraft:

Endring til IFRS 2 
Aksjebasert betaling: Inntjeningsbetingelser 
og kanselleringer
Denne endringen av IFRS 2 gir klarere veiledning til hva 
som er innvinningsbetingelser og hva som ikke er det. 
Videre reguleres også regnskapsføring av bortfalte 
rettigheter i opsjonsordninger som skyldes at andre 
betingelser enn innvinningsbetingelser, ikke oppfylles. 
Konsernet planlegger å anvende endringen fra og med 1. 
januar 2009.

IFRS 3 (revidert) 
- Virksomhetssammenslutninger
I forhold til gjeldende IFRS 3 medfører den reviderte 
standarden enkelte endringer og presiseringer som gjel-
der anvendelsen av oppkjøpsmetoden. Konkrete forhold 
som berøres er blant annet goodwill ved trinnvis oppkjøp, 
minoritetsinteresser, betingede vederlag og oppkjøpsut-
gifter. Konsernet planlegger å anvende IFRS 3 (R) fra og 
med 1. januar 2010. 

IFRS 8 
– Driftssegmenter
IFRS 8 erstatter IAS 14 - Segmentrapportering. Standar-
den krever at konsernet bruker en ledelsestilnærming for 
identifikasjon av segmentene. Generelt skal informasjo-
nen som rapporteres være det som ledelsen benytter in-
ternt for å evaluere segmentenes resultater og for å be-
stemme hvordan ressurser skal allokeres til segmentene. 
IFRS 8 krever opplysninger om grunnlaget segmentinfor-
masjonen er utarbeidet ut fra, og fra hvilke typer produk-
ter og tjenester hvert segment har inntekter. Konsernet 
vil anvende IFRS 8 fra og med 1. januar 2009.

IAS 1 (revidert) 
– Presentasjon av finansregnskap
Den reviderte standarden medfører endringer i oppstil-
lingsplanene, særlig i egenkapitaloppstillingen, og innfø-
rer en oppstilling av ikke-eier transaksjoner ”Oppstilling 
over Sum Innregnede Kostnader og Inntekter”. Konsernet 
vil anvende IAS 1 (R) fra og med 1. januar 2009.

IAS 23 (revidert) 
– Låneutgifter
Den største endringen i IAS 23 (R) er at det ikke lenger vil 
være tillatt å løpende kostnadsføre låneutgifter som re-
laterer seg til en kvalifiserende eiendel. Balanseføring av 
låneutgifter vil dermed være eneste tillatte løsning. Kon-
sernet vil anvende IAS 23 (R) fra og med 1. januar 2009.

IAS 27 (revidert) 
– Konsernregnskap og separat finansregnskap
I forhold til dagens IAS 27 gir den reviderte standarden 
mer veiledning knyttet til regnskapsføring av endret eier-
andel i datterselskap og av utgang datterselskap. Videre 
endres dagens regler knyttet til fordeling av tap mellom 
majoritet og minoritet til at underskudd skal belastes mi-
noritet selv om denne blir negativ. Konsernet planlegger 
å anvende IAS 27 (R) fra og med 1. januar 2010.

IFRIC 11 
– Betaling med egne eller konsernets egenkapitalin-
strumenter
IFRIC 11 gir veiledning i hvordan IFRS 2 Aksjebasert be-
taling skal anvendes ved betaling med selskapets egne 
egenkapitalinstrumenter eller egenkapitalinstrumenter 
tilhørende andre selskap i konsernet. Fortolkningen kre-
ver at en avtale om aksjebasert betaling hvor et foretak 
mottar varer og tjenester som betaling for selskapets 
egenkapitalinstrumenter, skal regnskapsføres som en 
aksjebasert betalingstransaksjon som gjøres opp i egen-
kapital, uansett hvordan egenkapitalinstrumentet vil bli 
anskaffet. Konsernet vil anvende IFRIC 11 fra og med 1. 
januar 2008.
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IFRIC 12 
– Service concession arrangements
IFRIC 12 omhandler hvordan private operatører skal an-
vende eksisterende IFRS standarder for å regnskapsføre 
forpliktelsene og rettighetene i konsesjonsavtaler. Kon-
sernet vil anvende tolkningen fra og med 1. januar 2008. 

IFRIC 13 
– Customer loyalty programmes
Fortolkningen omhandler hvordan lojalitetsprogrammer 
som et foretak har mot sine kunder for å belønne disse 
for tidligere kjøp samt gi intensiver for ytterligere kjøp, 
skal innregnes og måles. Konsernet vil anvende IFRIC 13 
fra og med 1. januar 2009.

IFRIC 14 
– IAS 19 – the limit on a defined benefit asset, minimum 
funding requirements and their interaction
Fortolkningen omhandler begrensninger i balanseføring 
av pensjonsmidler hvor lovpålagte eller kontraktsfestede 
minimumsbeløp som innbetales overstiger forpliktelsen. 
Konsernet vil anvende IFRIC 14 fra og med 1. januar 2008.
Konsernet forventer ikke at implementering av endrin-
gene listet opp ovenfor vil få vesentlig effekt på konsern-
regnskapet på implementeringstidspunktene.

1.3 Presentasjonsvaluta
Konsernet presenterer sitt regnskap i norske kroner 
(NOK). Dette er også morselskapets funksjonelle valuta. 
Datterselskap med annen funksjonell valuta, omregnes til 
balansedagens kurs for balanseposter, og resultatposter 
omregnes til transaksjonskurs. Omregningsdifferanser 
er ført mot egenkapital. Ved avhendelse av utenlandske 
datterselskaper blir akkumulerte omregningsdifferanser 
knyttet til datterselskapet resultatført. 

1.4 Konsolideringsprinsipper
Konsernregnskapet inkluderer Steen & Strøm ASA og 
selskaper som Steen & Strøm ASA har bestemmende 
innflytelse ovenfor. Konsernet har bestemmende inn-
flytelse når det er i stand til å utøve faktisk kontroll over 

selskapet konsernet eier, enten direkte eller indirekte, 
og oppnås normalt når konsernet eier mer enn 50 % av 
aksjene i selskapet. Minoritetsinteresser inngår i konser-
nets egenkapital.  
Oppkjøpsmetoden er brukt ved regnskapsføring av opp-
kjøpte enheter. Selskaper som er kjøpt eller solgt i løpet 
av året er konsolidert fra det tidspunktet kontroll oppnås 
og inntil kontroll opphører. 
Investeringer i tilknyttede selskaper hvor konsernet har 
betydelige innflytelse, men ikke kontroll, er regnskaps-
ført etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet. Be-
stemmende innflytes oppnås normalt når konsernet har 
investeringer på mellom 20 % og 50 % av selskapenes 
egenkapital.
Når konsernets tapsandel overstiger investeringen i et 
tilknyttet selskap, reduseres konsernets balanseførte 
verdi til null og ytterligere tap regnskapsføres ikke med 
mindre konsernet har en forpliktelse til å dekke dette ta-
pet.
Konsernregnskapet tar inn felleskontrollert virksomhe-
ter og selskaper etter bruttometoden fra det tidspunkt 
felles kontroll oppnås og til felles kontroll opphører. Brut-
tometoden innebærer at andel felleskontrollert virksom-
het tas inn linje for linje i konsernet for eiendeler, gjeld, 
inntekt og kostnader.
Felleskontrollert virksomhet er virksomhet som konser-
net har felles kontroll over gjennom en kontraktsfestet 
avtale mellom partene. Et felleskontrollert selskap inne-
bærer etablering av en egen enhet hvor hver av partene 
har sin eierandel og hvor det er felles kontroll.
Øvrige investeringer er regnskapsført i overensstemmel-
se med IAS 39, Finansielle instrumenter: Inntektsføring 
og Måling hvor utfyllede opplysninger er gitt i note 1.20.
 Konserninterne transaksjoner og konsernmellomværen-
de, inkludert internfortjeneste og urealisert gevinst og 
tap er eliminert. Urealisert gevinst oppstått ved transak-
sjoner med tilknyttede selskaper er eliminert med kon-
sernets andel i tilknyttet selskapet. Tilsvarende er urea-
lisert tap eliminert, men kun i den grad det ikke foreligger 
indikasjoner på verdinedgang på eiendelen som er solgt 
internt. 
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1.5 Kontanter og kontantekvivalenter
Kontanter inkluderer kontanter i kasse og bankbehold-
ning. Kontantekvivalenter er kortsiktig likvide investerin-
ger som kan konverteres til kontanter innen 3 måneder og 
til et kjent beløp, og som inneholder uvesentlig risikomo-
ment. 

1.6 Kundefordringer og andre fordringer
Kundefordringer regnskapsføres til anskaffelseskost 
fratrukket tap ved verdifall.

1.7 Sikring
Før en sikringstransaksjon gjennomføres, foretar det en 
vurdering av hvorvidt et derivat skal brukes til a) sikring 
av virkelig verdi av en eiendel eller gjeld, b) en sikring av 
fremtidig kontantstrøm fra en investering, gjeldsbetaling 
eller en fremtidig identifisert transaksjon.
Konsernets kriterium for å klassifisere et derivat som et 
sikringsinstrument er som følger: (1) sikringen er forven-
tet å være effektiv ved at den motvirker endringer i virke-
lig verdi eller kontantstrømmer til en identifisert eiendel, 
det forventes en sikringseffektivitet som er innenfor 
spennvidden på 80-125%, (2) effektiviteten til sikringen 
er pålitelig målbar, (3) det finnes adekvat dokumentasjon 
ved inngåelse av sikringen som viser at sikringen er svært 
effektiv, (4) for kontantstrømssikring, den forestående 
transaksjonen må være svært sannsynlig, (5) sikringen 
evalueres løpende og har vist seg å være effektiv gjen-
nom de rapporteringsperiodene sikringen har ment å 
være.

(i) Kontantstrømssikring 
Endringer i virkelig verdi til et sikringsinstrument som til-
fredsstiller kravene for å være effektiv kontantstrøms-
sikring er regnskapsført direkte mot egenkapitalen. Den 

ineffektive delen av sikringsinstrumentet blir resultat-
ført løpende. 
Om den sikrede kontantstrømmen resulterer i regnskaps-
føring av en eiendel eller gjeld blir alle tidligere gevinster 
og tap direkte ført mot egenkapitalen overført fra egen-
kapitalen og medtatt i førstegangs måling av eiendelen 
eller gjelden.  For andre kontantstrømsikringer blir ge-
vinster og tap direkte ført mot egenkapitalen overført til 
resultatet i samme periode som kontantstrømmen som 
utgjør sikringsobjektet resultatføres. 
Når et sikringsinstrument opphører å være svært effek-
tivt avsluttes sikringsbokføringen prospektivt. I dette 
tilfellet, vil akkumulert gevinst eller tap på et sikringsin-
strument som er regnskapsført direkte ført mot egenka-
pitalen, først reverseres når den sikrede transaksjonen 
faktisk skjer.
Dersom den sikrede transaksjonen ikke lenger er forven-
tet å finne sted, vil tidligere akkumulert gevinst eller tap 
på sikringsinstrumentet som er regnskapsført direkte 
mot egenkapitalen, reverseres og resultatføres.
Den delen av sikringen som ikke er effektiv er kostnads-
ført direkte.

Sikring av nettoinvestering i utlandet
Utviklingen i valutakurser innebærer både direkte og in-
direkte en økonomisk risiko for selskapet.  Sikring oppnås 
gjennom at eiendeler og gjeld tas inn i samme valuta i de 
enkelte land. Valutaeksponeringen er i hovedsak begren-
set til å gjelde egenkapitalandelen knyttet til investerin-
ger i utlandet.  

1.8 Varige driftsmidler
Varige driftsmidler, unntatt investeringseiendommer, er 
vurdert til kostpris fratrukket akkumulerte av- og ned-
skrivninger.  Når eiendeler selges eller avhendes, blir 
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kostprisen og akkumulerte avskrivninger fraregnet i 
regnskapet, og eventuell tap eller gevinst fra avhendin-
gen blir resultatført.
Bygninger som ikke er klassifisert som investeringsei-
endommer er vurdert til kostpris fratrukket akkumulerte 
av- og nedskrivninger. 
Kostprisen for anleggsmidler er kjøpsprisen, inkludert 
avgifter/skatter og direkte kjøpskostnader knyttet til å 
sette anleggsmiddelet i stand for bruk. Utgifter påløpt 
etter at anleggsmiddelet er tatt i bruk, slik som repara-
sjon og vedlikehold, resultatføres løpende.
Avskrivning er beregnet ved bruk av lineær metode over 
følgende brukstid:
	 Bygninger	  	  50 år	  
	 Biler og maskiner	  	 3-5 år	  
	 Inventar og kontorutstyr	     5 år	
Avskrivningsperiode og –metode blir vurdert årlig for å 
sikre at perioden og metoden som brukes samsvarer med 
de økonomiske realiteter til anleggsmiddelet. Tilsvaren-
de gjelder for utrangeringsverdi. 
Nye kjøpesentre under utvikling er klassifisert som an-
leggsmidl under utførelse og er regnskapsført til på-
dratte kostnader relatert til kjøpesenteret. Anlegg under 
utførelse blir overført investeringseiendommer ved fer-
digstillelse. 

1.9 Leieavtaler 
(i) Konsernet som leietaker
Konsernet har ikke inngått noen finansielle leieavtaler.

Operasjonelle leieavtaler 

Leiekontrakter hvor det vesentligste av risikoen er på 
kontraktsmotparten, blir klassifisert som operasjonelle 
leieavtaler. Leiebetalinger er klassifisert som en drifts-
kostnad, og resultatføres over kontraktsperioden. 

(ii) Konsernet som utleier
Konsernet har ikke inngått noen finansielle leieavtaler.

Operasjonelle leieavtaler
Konsernet presenter eiendeler som er utleid som an-
leggsmidler i balansen. Leieinntekten er inntektsført line-
ært over leieperioden. Initielle direkte kostnader pådratt 
for å etablere leieforhold er tillagt den utleide eiendelens  
regnskapsførte verdi og blir kostnadsført i leieperioden i 
samsvar med inntektsføring av leieinntekten. Eventuelle 
leiereduksjoner kostnadsføres i de perioder de vedrører.

1.10 Investeringseiendom
Investeringseiendom består av tomter og bygninger som 
leies ut eller er rene investeringsobjekter. Disse eiende-
lene blir ikke brukt i den operasjonelle driften av selska-
pet. I overenstemmelse med IAS 40, Investment Property, 
er investeringseiendeler regnskapsført til virkelig verdi, 
og endringer i virkelig verdi blir resultatført i den perio-
den de oppstår. Virkelig verdi er vurdert til en estimert 
verdi i en transaksjon mellom uavhengige parter, uten 
fradrag for eventuelle transaksjonskostnader ved et 
eventuelt salg.Virkelig verdi settes til antatt salgsverdi på 
balansedagen. For å beregne virkelig verdi har selskapet 
utarbeidet en modell for verdsettelse. Modellen har en 
inntjeningsbasert tilnærming, og er en DCF (Discounted 
Cash Flow) modell som tar utgangspunkt i prognoser for 
de fremtidige netto kontantstrømmene som den enkelte 
eiendom forventes å generere. 
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Følgende elementer inngår i prognoser for fremtidige 
netto kontantstrømmer: 
Leieinntekter
Andre inntekter                                                                                                        
Sum inntekter                                                                                                                                                                                                                                                  

Kostnader til vedlikehold
Eiers andel av felleskostnader og markedsføring
Eiendomsskatt og forsikring
Administrasjon
Investeringer nødvendige for å oppnå antatte leieinntekter
Sum kostnader                                                                                                                                                                                                                                               

Sum inntekter fratrukket sum kostnader gir 
netto kontantstrømmer                                                                                                                                                                                                                                                    

Avkastningskravet fastsettes for hver eiendom med ut-
gangspunkt i en langsiktig risikofri rente med tillegg av 
en risikojustering. Risikojusteringen foretas ut fra en 
vurdering av geografiske forhold, beliggenhet, sente-
rets/eiendommens standard, leietakernes soliditet og 
leiekontraktenes varighet. Der sammenlignbare, faktiske 
transaksjoner er gjennomført, vurderes avkastningskra-
vet som er benyttet ved disse.
Utvikling av nye kjøpesenter bokføres til kostpris frem til 
ferdigstillelse, og reklassifiseres til investeringseiendom 
ved ferdigstillelse. Ved videreutvikling av eksisterende 
kjøpesenter, regnskapsføres det eksisterende kjøpesen-
ter og prosjektet som investeringseiendom. 
Overføringer til, eller fra, investeringseiendommer er 
gjort når, og bare når, det foreligger endringer i bruk av 
eiendommen. Verdiendringer som oppstår ved reklassi-
fisering av prosjekter til investeringseiendom blir resul-
tatført. 
Når en investeringseiendom blir reklassifisert til en 
driftsrelatert eiendel, vil virkelig verdi på datoen for re-
klassifisering bli kostprisen til eiendelen.

1.11 Finansielle instrumenter
Konsernet tok i bruk IAS 39, Financial Instruments: Inn-
tektsføring og måling 1. januar 2005. I overensstemmelse 
med dette, er finansielle instrumenter klassifisert i føl-
gende kategorier: holde til forfall, holdt for handelsfor-
mål og tilgjenglig for salg. Finansielle instrumenter med 
faste eller bestemte kontantstrømmer og bestemt inn-
løsningsdato hvor konsernet har bestemt at investering 
skal holdes til forfall og konsernet evner å holde investe-
ringen til forfall, er klassifisert som investeringer holdt til 
forfall.
Finansielle instrumenter som holdes med den intensjon 
å tjene på kortsiktige fluktuasjoner i priser, er klassifisert 
som holdt for handelsformål.  Alle andre finansielle in-
strumenter, unntatt lån og fordringer opprinnelig utsted 
fra selskapet, er klassifisert som tilgjenglig for salg.
Finansielle instrumenter holdt til forfall er inkludert i fi-
nansielle anleggsmidler, om ikke innløsningsdato er innen 
12 måneder etter balansedato. Finansielle instrumenter i 
gruppen holdt for handelsformål er klassifisert som om-
løpsmiddel, og finansielle instrumenter tilgjenglig for 
salg er presentert som omløpsmidler dersom ledelsen 
har bestemt å avhende instrumentet innen 12 måneder 
fra balansedagen.
Alt kjøp og salg av finansielle instrumenter er regnskaps-
ført på transaksjonsdagen. Transaksjonskostnader inklu-
deres i kostpris. 
Finansielle instrumenter klassifisert som tilgjenglig for 
salg og holdt for handelsformål er regnskapsført til vir-
kelig verdi som er observert i markedet på balansedagen, 
uten fradrag for kostnader knyttet til salg. 
Gevinst eller tap som følge av endringer i virkelig verdi på 
finansielle investeringer klassifisert som tilgjenglig for 
salg blir regnskapsført direkte mot egenkapitalen inntil 
investeringen faktisk er avhendet. Da vil akkumulerte 
gevinst eller tap på det finansielle instrumentet som tid-
ligere er regnskapsført mot egenkapitalen bli reversert, 
og gevinst eller tap vil bli resultatført. 
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Endringer i virkelig verdi i finansielle instrumenter klas-
sifisert som holdt for handelsformål blir resultatført og 
presentert i netto finansinntekter/-kostnader.
Investeringer holdt til forfall er regnskapsført til amorti-
sert kost.

1.12 Avsetninger
En avsetning regnskapsføres når konsernet har en forplik-
telse (rettslig eller selvpålagt) som en følge av en tidlige-
re hendelse, det er sannsynlig (mer sannsynlig enn ikke) 
at det vil skje et økonomisk oppgjør som følge av denne 
forpliktelsen og beløpets størrelse kan måles pålitelig. 
Hvis effekten er betydelig, beregnes avsetningen ved 
å neddiskontere forventede fremtidige kontantstrøm-
mer med en diskonteringsrente før skatt som reflekterer 
markedets prissetting av tidsverdien av penger og, hvis 
relevant, risikoer spesifikt knyttet til forpliktelsen. 

1.13 Egenkapital 
(i) Gjeld og egenkapital
Finansielle instrumenter er klassifisert som gjeld eller 
egenkapital i overensstemmelse med den underliggende 
økonomiske realiteten.

Renter, utbytte, gevinst og tap relatert til et finansielt 
instrument klassifisert som en gjeld, vil bli presentert 
som kostnad eller inntekt. Utdelinger til innehavere av 
finansielle instrumenter som er klassifisert som egenka-
pital vil bli regnskapsført direkte mot egenkapitalen. Når 
rettigheter og forpliktelser knyttet til hvordan utdelin-
ger fra finansielle instrumenter blir foretatt avhenger av 
visse typer usikre hendelser i fremtiden og ligger uten-
for både usteder og innehavers kontroll, vil det finansi-
elle instrumentet bli klassifisert som gjeld dersom ikke 
sannsynligheten for at utsteder må betale inn kontanter 
eller andre finansielle eiendeler er fjernt på tidspunktet 
for utstedelse. I så tilfelle er det finansielle instrumentet 
klassifisert som egenkapital.

(ii) Egne aksjer
Pålydende av egne aksjer er presentert i balansen som et 
negativt egenkapitalelement. Kjøpspris utover pålyden-
de er bokføres mot annen egenkapital. Tap eller gevinst 
på transaksjoner med egne aksjer blir ikke resultatført
(iii) Kostnader ved egenkapitaltransaksjoner
Transaksjonskostnader knytter til en egenkapitaltransak-
sjon blir regnskapsført direkte mot egenkapitalen etter 
fradrag for skatt. Kun transaksjonskostnader direkte 
knyttet til egenkapitaltransaksjonen regnskapsføres di-
rekte mot egenkapitalen.

(iv) Annen egenkapital
(a) Fond for omregningsdifferanser
Omregningsdifferanser oppstår i forbindelse med valu-
taforskjeller i konsolideringen av utenlandske enheter.
Valutaforskjeller på pengeposter (gjeld eller fordring) 
som i realiteten er en del av et selskaps netto investering 
i en utenlandsk enhet behandles som omregningsdiffe-
ranser. 
Ved avhendelse av utenlandsk enhet reverseres og re-
sultatføres akkumulert omregningsdifferanse knyttet til 
enheten i samme periode som gevinsten eller tapet ved 
avhendelsen er regnskapsført.
(b) Fond for sikring
Fond for sikring inkluderer den samlede netto endringen 
i virkelig verdi på kontantstrømssikring, inntil den sikrede 
kontantstrøm oppstår eller ikke lenger er forventet å 
oppstå.
(c) Fond for virkelig verdi
Fond for virkelig verdi består av netto endringer i virke-
lig verdi på Investeringseiendommer.  I tillegg inkluderer 
den samlede nettoendringer i virkelig verdi for finansielle 
instrumenter klassifisert som tilgjengelig for salg, inntil 
investering er avhendet eller hvor det er fastslått at in-
vestering ikke har verdi.  
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1.14 Minoritetsinteresser
Minoritetsinteressen inkluderer minoritetens andel av 
balanseført verdi av datterselskaper inkludert andel av 
identifiserte merverdier på tidspunkt for oppkjøp av et 
datterselskap. 
Tap i et konsolidert datterselskap som kan henføres til 
minoritetsinteressen kan ikke overstige minoritetens an-
del av egenkapitalen i det konsoliderte datterselskapet. 
Overstigende tap regnskapsføres mot majoritetsinteres-
sen andel i datterselskapet i den grad minoriteten ikke er 
forpliktet og kan ta sin del av tapet. Om datterselskapet 
begynner å gå med overskudd, skal majoritetens andel av 
datterselskapets egenkapital tilgodesees inntil minori-
tetsinteressen andel av tidligere tap er dekket.
Ved nedsalg til minoritetseier beregnes egne merverdier 
for minoriteten. Disse avskrives og belastes minoritetens 
andel av resultatet. Dette innebærer at majoritetens ge-
vinst ved nedsalget overføres til majoritetens andel av 
egenkapitalen over avskrivningsperioden. 

1.15 Prinsipper for inntektsføring
Inntekt regnskapsføres når det er sannsynlig at transak-
sjoner vil generere fremtidige økonomiske fordeler som 
vil tilflyte selskapet og beløpets størrelse kan estimeres 
pålitelig. Driftsinntekter er presentert fratrukket mer-
verdiavgift og rabatter. 
Leieinntekter fra investeringseiendommer inntektsfø-
res lineært over leieperiode. Ved leietakers frikjøp av 
leiekontrakter blir vederlaget inntektsført over gjenvæ-
rende leieperiode, eventuelt frem til lokalet overtas av 
ny leietaker. Inntekter fra garantier behandles på samme 
måte som ved frikjøp.
Inntekter relatert til prosjekter er resultatført i takt med 
fremdrift og når prosjektets resultat kan estimeres påli-
telig. 

Renteinntekter inntektsføres basert på effektiv rente-
metode etter hvert som de opptjenes.
Utbytte inntektsføres når aksjonærenes rettighet til å 
motta utbytte er fastsatt av generalforsamlingen.

Kostnader
I de tilfeller selskapet kjøper en leietaker ut av leiekon-
trakten, kostnadsføres dette umiddelbart.

1.16 Valuta
Valutatransaksjoner
Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen på 
transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk va-
luta omregnes til norske kroner ved å benytte balanseda-
gens kurs.  Ikke-pengeposter som måles til historisk kurs 
uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes til norske kroner 
ved å benytte valutakursen på transaksjonstidspunktet. 
Ikke-pengeposter som måles til virkelig verdi uttrykt i 
utenlandsk valuta, omregnes til valutakursen fastsatt på 
virkelig verdi fastsettelsestidspunktet. Valutakursend-
ringer resultatføres løpende i regnskapsperioden.

Utenlandske enheter
Eiendeler og forpliktelser i utenlandske virksomheter, 
inkludert goodwill og virkelig verdi justeringer, som frem-
kommer ved konsolideringen, omregnes til norske kroner 
ved å benytte balansedagens kurs. Inntekter og kostna-
der fra utenlandske virksomheter omregnes til norske 
kroner ved å benytte gjennomsnittskurs. Valutakursdif-
feranser innregnes i egenkapital. 
Omregningsdifferanse som følge av omregning av net-
toinvestering i utenlandsk virksomhet spesifiseres som 
omregningsdifferanse i egenkapitalen. Omregningsdif-
feranser i egenkapitalen resultatføres ved avhendelse av 
utenlandsk virksomhet. 
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1.17 Ansatteytelser
Ytelsesplan
Konsernets selskaper tilbyr enkelte av sine ansatte pen-
sjoner som er definert som ytelsesplaner. Pensjonsmid-
ler er vurdert av aktuarer hvert år. Pensjonsforpliktelsen 
og pensjonskostnaden er fastsatt ved bruk av en lineær 
opptjeningsformel. En lineær opptjeningsformel forde-
ler opptjeningen av fremtidige pensjonsytelser lineært 
over opptjeningstiden, og betrakter opptjente pensjons-
rettigheter til de ansatte i løpet av en periode som årets 
pensjonskostnad. Introduksjon av en ny ytelsesplan eller 
en forbedring av nåværende ytelsesplan medfører end-
ringer i pensjonsforpliktelsen. Dette blir kostnadsført 
lineært frem til effekten av endringen er opptjent. Inn-
føring av nye ordninger eller endringer i eksisterende 
ordninger som skjer med tilbakevirkende kraft slik at de 
ansatte umiddelbart har opptjent en fripolise (eller end-
ring i fripolise) resultatføres umiddelbart. Gevinst eller 
tap knyttet til innskrenkninger eller avslutning av pen-
sjonsplaner er resultatført når dette skjer. Aktuarmessig 
gevinster eller tap er amortisert over gjenværende gjen-
nomsnittlig opptjeningstid. 
Nåverdien av pensjonsforpliktelsene avhenger av en rek-
ke faktorer. Enhver endring av forutsetningene påvirker 
de beregnede pensjonsforpliktelsene og fremtidige pen-
sjonskostnader. Pensjonsforpliktelsen er beregnet med 
utgangspunkt i nåverdien av forventede kontantstrøm-
mer. Diskonteringsrenten er estimert med grunnlag i 
rentenivået på norske 10-års statsobligasjoner med et 
estimert tillegg for å hensynta løpetiden. Selskapets rett 
til tilbakebetaling av noen eller alt av tidligere kostnader 
knyttet til å avslutte en ytelsesplan er resultatført når, og 
bare da, tilbakebetalingene er sikker. 

Insentivavtaler med ansatte i ledergruppen
Konsernet har insentivavtaler for ansatte i ledergruppen. 
Se note 3.

1.18 Lån
Lånekostnader blir resultatført når lånekostnaden opp-
står. Lånekostnader blir balanseført i den grad disse er 
direkte relatert til kjøp, bygging eller produksjon av et 
anleggsmiddel. Balanseføring av lånekostnader oppstår 
når rentekostnadene løper under byggeperioden til an-
leggsmiddelet. Balanseføring av lånekostnadene gjøres 
frem til det tidspunkt anleggsmiddelet er klart for bruk. 
Lån er regnskapsført til provenyet som blir mottatt, netto 
etter transaksjonskostnader. Lånene blir deretter regn-
skapsført til amortiserte kostnader ved bruk av effektiv 
rente, hvor forskjellen mellom netto proveny og innløs-
ningsverdi blir resultatført over låneperioden.

1.19 Inntektsskatt
Skattekostnad består av betalbar skatt og endring utsatt 
skatt. Utsatt skatt/skattefordel er beregnet på alle for-
skjeller mellom regnskapsmessig og skattemessig verdi 
på eiendeler og gjeld med unntak av:

utsatt skatt som oppstår som følge av goodwillav-•	
skrivninger som ikke er skattemessig fradragsberet-
tiget
midlertidige forskjeller relatert til investeringer i •	
datterselskapet eller tilknyttede selskaper da kon-
sernet bestemmer når de midlertidige forskjellene 
vil bli reversert og da dette ikke er antatt å skje i 
overskuelig fremtid.

Utsatt skattefordel er regnskapsført når det er sann-
synlig at selskapet vil ha tilstrekkelige skattemessige 
overskudd til å nyttiggjøre skattefordelen. På hver ba-
lansedato foretar konsernet en gjennomgang av ikke 
regnskapsført utsatt skattefordel og dets regnskaps-
førte verdi. Selskapene regnskapsfører tidligere ikke 
regnskapsført utsatt skattefordel i den grad det har blitt 
sannsynlig at selskapet kan benytte seg av den utsatte 
skattefordelen. Likeledes vil selskapet redusere utsatt 
skattefordel i den grad selskapet ikke lenger kan nyttig-
gjøre seg av den utsatte skattefordelen.
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Utsatt skatt og utsatt skattefordel er målt basert på for-
ventet fremtidig skattesats til de selskapene i konsernet 
hvor det har oppstått midlertidige forskjeller. 
Utsatt skatt og utsatt skattefordel er regnskapsført uav-
hengig av når forskjellene vil reverseres. Utsatt skatt og 
utsatt skattefordel føres opp til nominell verdi og er klas-
sifisert som langsiktig forpliktelse (finansielt anleggs-
middel) i balansen.
Betalbar skatt og utsatt skatt er regnskapsført direkte 
mot egenkapitalen i den grad dette relaterer seg til for-
hold som er regnskapsført direkte mot egenkapitalen.
Betalbar skatt og utsatt skatt/skattefordel er målt til 
skattesatsen som relaterer seg til opptjent, ikke distribu-
ert egenkapital. 

1.20 Nedskrivning av eiendeler
Nedskrivning av Finansielle eiendeler
Finansielle eiendeler vurdert til amortisert kost nedskri-
ves når det ut fra objektive bevis er sannsynlig at instru-
mentets kontantstrømmer har blitt påvirket i negativ 
retning av en eller flere begivenheter som har inntrådt 
etter førstegangs regnskapsføring av instrumentet. 
Nedskrivningsbeløpet resultatføres. Dersom årsaken til 
nedskrivningen i en senere periode bortfaller, og bortfal-
let kan knyttes objektivt til en hendelse som skjer etter 
at verdifallet er innregnet, reverseres den tidligere ned-
skrivningen. Reverseringen skal ikke resultere i at den 
balanseførte verdien av den finansielle eiendelen over-
stiger beløpet for det som amortisert kost ville ha vært 
dersom verdifallet ikke var blitt innregnet på tidspunktet 
da nedskrivningen blir reversert. Reversering av tidligere 
nedskrivning presenteres som inntekt. 
Finansielle eiendeler klassifisert som tilgjengelig for 
salg nedskrives når det er objektive indikasjoner på at 
eiendelen har falt i verdi. Det akkumulerte tapet som er 
innregnet direkte i egenkapitalen (differansen mellom 
anskaffelseskost og løpende virkelig verdi fratrukket 
nedskrivning som tidligere er innregnet i resultatet og 

eventuelle amortiseringsbeløp) fjernes fra egenkapitalen 
og innregnes i resultatet. Dersom den virkelige verdien av 
et gjeldsinstrument klassifisert som tilgjengelig for salg 
øker i en senere periode, og økningen objektivt kan knyt-
tes til en hendelse som skjedde etter at nedskrivningen 
ble innregnet i resultatet, skal nedskrivningen reverseres 
over resultatet. Resultatført nedskrivning for en inves-
tering i et egenkapitalinstrument reverseres ikke over 
resultatet.

1.21 Virksomhetsområder
For ledelses formål er konsernet organisert i tre forskjel-
lige virksomhetsområder i tre land. Virksomhetsområ-
dene utgjør basisen for primær segmentrapportering. 
Finansiell informasjon vedrørende virksomhetsområder 
er presentert i note 2.
I rapporteringen på virksomhetsområder er salgsinntek-
ter og kostnader mellom de ulike virksomhetsområder 
bruttoført, ikke eliminert.

1.22 Betingede forpliktelser og eiendeler
Betingede forpliktelser er ikke regnskapsført i årsregn-
skapet. Det er opplyst om vesentlige betingede forplik-
telser med unntak av betingede forpliktelser hvor sann-
synligheten for forpliktelsen er lav. En betinget eiendel er 
ikke regnskapsført i årsregnskapet, men opplyst om der-
som det foreligger en viss sannsynlighet for at en fordel 
vil tilflyte konsernet.
Ved eventuelle oppkjøp av selskaper som innehar betin-
gede forpliktelser blir forpliktelsene resultatført.

1.23 Hendelser etter balansedagen
Ny informasjon etter balansedagen om selskapets finan-
sielle stilling på balansedagen er hensyntatt i årsregn-
skapet. Hendelser etter balansedagen som ikke påvirker 
selskapets finansielle stilling på balansedagen, men som 
vil påvirke selskapets finansielle stilling i fremtiden er 
opplyst om dersom dette er vesentlig.
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1.24 Bruk av estimat i utarbeidelsen av 
årsregnskapet
Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har 
påvirket eiendeler, gjeld, inntekter, kostnader og opplys-
ning om potensielle forpliktelser. Dette gjelder særlig 
vurdering av investeringseiendommer. Fremtidige hen-
delser kan medføre at estimatene endrer seg. Estimater 

og de underliggende forutsetningene vurderes løpende. 
Endringer i regnskapsmessige estimater regnskapsføres 
i den perioden endringene oppstår. Hvis endringene også 
gjelder fremtidige perioder fordeles effekten over inne-
værende og fremtidige perioder. Se forøvrig note 8.

Danmark   292 551 

Sverige   327 196 

Norge   594 500 

Leieinntekter pr land
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Note 2
Virksomhetsområder 
– Driftsinntekter og driftsresultat

Konsernets virksomhet er delt inn i strategiske virksom-
hetsområder som er organisert separat. De forskjellige 
områdene utøver forskjellige aktiviteter, retter seg mot 
forskjellige kundegrupper og har ulik risikoprofil.
Steen & Strøm konsernet er delt inn i følgende virksom-
hetsområder:
	 a.  Kjøpesenter og prosjekter
	 b. Kommersiell drift
	 c.  Utvikling
Dette er å anse som konsernets primærsegment.
I den finansielle rapporteringen til ledelsen presenteres 
virksomhetsområdene både samlet og separat for hvert 
av landene Norge, Sverige og Danmark. Denne geografis-
ke inndelingen er å anse som konsernets sekundærseg-
ment. Tabellen viser primær- og sekundærsegmentet, 
samt virksomhetsområder fordelt på geografiske områ-
der. Tabellen viser også sammenhengen mellom segmen-
trapporteringen og konsenregnskapet.

Virksomhetsområdet Kjøpesenter og prosjekter består i 
hovedsak av kjøp, salg og driften av investeringseiendom, 
i tillegg til større eiendomsprosjekter.
Virksomhetsområdet for Kommersiell drift tar seg av ut-
leie og sentral markedsføring av våre kjøpesentre.  
Utviklingsområdet Utvikling står for utvikling av pro-
sjekter og eiendommer. Dette skjer i egenregi og i regi av  
andre oppdragsgivere.
Annen virksomhet omfatter operativ drift av våre kjøpe-
sentre på vegne av våre leietakere (felleskostnader og 
markedsføring). I tillegg kommer konsernadministrasjo-
nens virksomhet og en rekke mindre selskaper uten ve-
sentlig aktivitet. Transaksjoner mellom de ulike virksom-
hetsområdene er ikke eliminert, men vist brutto for hvert 
enkelt virksomhetsområde for å kunne gi et rettvisende 
bilde av aktiviteten. 
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Norge

Virksomhets-
områder

Kjøpesenter og prosjekter
31-12-07                31-12-06

Kommersiell drift
31-12-07      31-12-06

Utvikling
31-12-07  31-12-06

Sum Norge
31-12-07           31-12-06

 Res. regnskap:
 Driftsinntekter, 
eksterne 

 591 012  542 769  20 230  13 391  55 764  13 680  667 006  569 839 

 Driftsinntekter, 
interne 

3 488 2 658 37 460  35 934  44 118  31 705  85 066  70 297 

 Driftskostnader  -92 326  -83 367  -61 601  -65 293  -92 930  -36 610  -246 857  -185 271 
 Avskrivninger  -507  -690  -4 067  -3 745  -154  -166  -4 728  -4 601 
 Driftsresultat  501 667  461 370  -7 978  -19 714  6 798  8 608  500 487  450 265 

 Varige 
driftsmidler 

9 573 827  7 988 546  8 936  10 724  4 166  4 314 9 586 929  8 003 584 

Ikke allokerte 
eiendeler

708 791  303 678 

 Langsiktig gjeld  9 910 503  7 391 436   9 910 503  7 391 436 
Investert i 
perioden

 1 092 423  1 083 341  3 003  5 139  1 075  1 095 426  1 089 555 

Danmark

Virksomhets-
områder

Kjøpesenter og prosjekter
31-12-07                31-12-06

Kommersiell drift
31-12-07      31-12-06

Utvikling
31-12-07  31-12-06

Sum Danmark
31-12-07           31-12-06

 Res. regnskap: 
 Driftsinntekter, 
eksterne 

 289 856  278 532  89 315  55 228   -  379 171  333 760 

 Driftsinntekter, 
interne 

 2 695  2 932  10 545  9 343  8 322  6 173  21 562  18 448 

 Driftskostnader  -45 950  -65 979  -64 693  -55 484  -11 808  -8 481  -122 451  -129 944 
 Avskrivninger  -  -  -2 976  -2 536  -2 976  -2 536 
 Driftsresultat  246 601  215 485  32 191  6 551  -3 486  -2 308  275 306  219 729 

 Varige 
driftsmidler 

 5 881 435  5 184 885  10 438  10 860  5 891 873  5 195 745 

Ikke allokerte 
eiendeler

 242 983  138 662 

 Langsiktig gjeld  3 609 918  3 283 374  3 609 918  3 283 374 
Investert i 
perioden

 522 194  289 457  4 916  3 339  527 110  292 796 
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Sverige

Virksomhets-
områder

Kjøpesenter og prosjekter
31-12-07                31-12-06

Kommersiell drift
31-12-07      31-12-06

Utvikling
31-12-07  31-12-06

Sum Sverige
31-12-07           31-12-06

 Res. regnskap: 
 Driftsinntekter, 
eksterne 

 327 196  292 524  327 196  292 524 

 Driftsinntekter, 
interne 

 -  -  41 838  37 038  41 533  26 056  83 371  63 094 

 Driftskostnader  -72 538  -62 684  -45 844  -40 600  -43 531  -24 938  -161 913  -128 222 
 Avskrivninger  -2 856  -2 225  -575  -294  -575  -294  -4 006  -2 814 
 Driftsresultat  251 802  227 615  -4 581  -3 857  -2 573  824  244 648  224 582 

Varige 
driftsmidler

 6 175 515  5 900 645  4 891  2 538  6 180 406  5 903 183 

Ikke allokerte 
eiendeler

 205 025  251 005 

 Langsiktig gjeld  2 607 183  2 474 499  2 607 183  2 474 499 
Investert i
perioden

 562 587  1 492 739  5 454  11 268  568 042  1 504 007 

Totalt

Virksomhets-
områder

Kjøpesenter og prosjekter

31-12-07                31-12-06

Kommersiell drift

31-12-07     31-12-06

Utvikling

31-12-07  31-12-06

Sum primær- /
sekundærsegment

31-12-07          31-12-06

 Res. regnskap: 
 Driftsinntekter, 
eksterne 

 1 208 064  1 113 825  109 545  68 619  55 764  13 680  1 373 373  1 196 123 

 Driftsinntekter, 
interne 

 6 183  5 590  89 843  82 315  93 973  63 934  189 999  151 839 

 Driftskostnader  -210 814  -212 030  -172 138  -161 378  -148 269  -70 029  -531 221  -443 436 
 Avskrivninger  -3 363  -2 915  -7 618  -6 575  -729  -461  -11 710  -9 951 
 Driftsresultat  1 000 070  904 470  19 632  -17 019  739  7 124  1 020 441  894 575 

Varige 
driftsmidler

21 630 776  19 074 076  24 265  24 122  4 166  4 314 21 659 208  19 102 512 

Ikke allokerte 
eiendeler

1 156 799  693 345 

 Langsiktig gjeld  16 127 604  13 149 309  16 127 604  13 149 309 
Investert i 
perioden

 2 177 205  2 865 537  13 373  19 746  1 075  2 190 578  2 886 358 
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Avstemming mot konsernregnskap

Virksomhets-
områder

Operasjonell drift, annen 
virksomhet og 
elimineringer

31-12-07              31-12-06

Konsern 
administrasjon

31-12-07      31-12-06

Gevinster og 
resultatandeler

31-12-07      31-12-06

Total konsern

31-12-07          31-12-06

 Res.regnskap: 
 Driftsinntekter, 
eksterne 

 808 754  794 109  1 690  6 913  33 703  13 140  2 217 520  2 010 285 

 Driftsinntekter, 
interne 

 -227 634  -186 170  37 635  34 332 

 Driftskostnader  -561 065  -573 051  -62 393  -43 845  312  -1 154 679  -1 060 020 
 Avskrivninger  -11 000  -9 362  -3 894  -2 845  -26 604  -22 158 
 Driftsresultat  9 055  25 526  -26 962  -5 446  33 703  13 452  1 036 237  928 108 

 - 
Varige- ¨
driftsmidler

 31 352  34 268  11 640  11 015 21 702 200  19 147 795 

 Ikke allokerte 
eiendeler 

 3 951  -15 583  1 000 000 2 160 7750  677 762 

 Langsiktig gjeld  -3 788 621  -3 322 232   12 338 983  9 827 077 
Investert i 
perioden

 6 845  -10 446  6 277  4 645  2 203 800  2 880 557 

Avstemming av virksomhetsnoten mot offisielt regnskap 31-12-07 31-12-06

 Driftsresultat ihenhold til virksomhetsrapporteringen  1 036 237  928 108 
 Verdiregulering  1 088 201  936 792 
 Kostnadsført vedlikehold  -59 904  -102 509 
 Resultatadeler  -312 
Driftsresultat i henhold til offisielt regnskap  2 064 534  1 762 079 
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Note 3
Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser mm.

Lønnskostnader 2007 2006 2005

 Lønn og honorarer  190 107  167 188  125 165 
 Arbeidsgiveravgift  28 797  22 048  21 103 
 Pensjonskostnader  22 234  15 491  11 006 
 Andre ytelser  12 020  6 958  1 483 
 Sum  253 158  211 685  158 757 

Antall ansatte
Gjennomsnittlig antall ansatte i konsernet har vært 364 
(279) i 2007. Antall ansatte pr 31.12.07 var 423.

Ytelser til ledende personer
Det er etablert en incentivordning for ledende ansatte. 
Ordningen er todelt; 

Del 1 kan gi en maksimal utbetaling på 60% av årslønn. 
Beregningen av bonusen baseres på avkastning på egen-
kapitalen. I 2008 beregnes dette etter årlig gjennomsnitt-
lig avkastning på egenkapitalen for 2005, 2006 og 2007.
Del 2 fastsettes på grunnlag av en individuell vurdering av 
den enkelte medarbeider. Maksimal utbetaling for denne 
delen kan utgjøre 15% av årslønn.

Danmark 69

Sverige 52

Norge 158

Ansatte pr land, totalt 364
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Ytelser til ledende ansatte
2007

Styre-
honorar

Lønn Bonus Natural-
ytelser

Periodisert
pensjonskostnad

Samlet
godtgjørelse

Ledende ansatte
Olav Line, Konsernsjef *  2 770  5 000  183  494  8 448 
Terje Daaland, Økonomi.dir.  1 646  1 803  157  163  3 770 
Bjørn Tjaum, Finansdir.  1 795  1 601  173  196  3 765 
Nils Eivind Risvand, Juridisk dir.  1 278  1 023  12  139  2 451 
Sigbjørn Hoem, Dir. kjøpesenter Norge  1 383  1 046  163  166  2 758 
Henrik Larsen, Dir. kommersiell utvikling  1 345  1 165  134  226  2 870 
Søren Brogaard, Dir. kjøpesenter Danmark  1 442  1 411  116  86  3 055 
Wilner Andersson, Dir. kjøpesenter Sverige  1 344  1 475  102  224  3 145 
Karl Fredrik Lund, Markedsdir.  1 160  1 100  9  195  2 464 

Styret
Peter A. Ruzicka, styreleder  260  260 
Wenche Riiser Brunstad  210  210 
Mille-Marie Treschow  210  210 
Marius Varner  210  210 
Christian Brich  210  210 

Samlet godtgjørelse  1 100  14 163  15 625  1 050  1 889  33 827 

Ytelser til ledende ansatte
2006

Styre-
honorar

Lønn Bonus Natural-
ytelser

Periodisert
pensjonskostnad

Samlet
godtgjørelse

Ledende ansatte
Olav Line, Konsernsjef *  2 055  918  162  233  3 368 
Terje Daaland, Økonomi.dir.  1 448  700  158  154  2 460 
Bjørn Tjaum, Finansdir.  1 640  808  116  72  2 636 
Nils Eivind Risvand, Juridisk dir.  1 100  524  7  70  1 701 
Sigbjørn Hoem, Dir. kjøpesenter Norge  1 240  585  144  206  2 175 
Henrik Larsen, Dir. kommersiell utvikling  1 118  -  153  85  1 356 
Søren Brogaard, Dir. kjøpesenter Danmark  1 219  509  94  73  1 895 
Wilner Andersson, Dir. kjøpesenter Sverige  977  466  46  252  1 741 
Karl Fredrik Lund, Markedsdir.  962  200  10  66  1 238 

Styret
Peter A. Ruzicka, styreleder  125  125 
Nils Kloumann Selte  125  125 
Wenche Riiser Brunstad  200  200 
Mille-Marie Treschow  200  200 
Marius Varner  200  200 
Christian Brich  200  200 

Samlet godtgjørelse  1 050  11 759  4 710  890  1 211  19 619 

* Avtale om etterlønn ved fratredelse på 15 måneder.
Det er pr. 31.12.2007 avsatt TNOK 13.031 (15.353) inklusive offentlige avgifter for å dekke utbetalingen 
av selskapets incentivordning.
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Honorar til revisor i regnskapet for 2007                       Lovpålagt revisjon Skatterådgivning Andre tjenester 
utenfor revisjon

Morselskap 788 951 0
Datterselskap i Norge 2 359 598 0
Datterselskap i utland 913 185 0
Sum 4 060 1 734 0

Note 4
Antall aksjer, aksjeeiere m.v.

Aksjonær Antall aksjer Eierandel

Canica AS  26 784 569 88,10%
Canica Retail AS  2 518 892 8,29%
Steen & Strøm ASA  1 098 655 3,61%

 30 402 116 100,00%

Selskapets hovedaksjonær - Stein Erik Hagen og nærstående -  kjøpte i 2007 ut samtlige aksjonærer og selskapet 
ble strøket fra Oslo Børs lister.

Morselskapet i konsernet, Steen & Strøm ASAs aksjeka-
pital er NOK. 30.402.116,-  fordelt på 30.402.116 aksjer 
pålydende NOK 1,- pr aksje. Det er kun en aksjeklasse i 
selskapet. Selskapet har pr. 31.12.07 3 aksjonærer, hvorav 
ingen er utenlandske.

Egne aksjer
Selskapets beholdning av egne aksjer er pr. 31.12.2007 
1.098.655 (1.098.655) aksjer til en gjennomsnittlig  
anskaffelseskostnad på NOK 107,10.

Note 5
Aksjer eid av daglig leder eller medlemmer av styret 

Mille-Marie Treschow (styremedlem) og Stein Erik Ha-
gen (varamedlem) er  ektefeller, og har med nærstå-
ende parter 29.303.461 aksjer tilsvarende 100% av alle  
utestående aksjer i selskapet.

Konsernsjef eller øvrige styremedlemmer eier ingen  
aksjer. 
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Note 6
Resultat pr aksje

Basisresultat pr. aksje er beregnet som forholdet mellom årets resultat som tilfaller de ordinære 
aksjeeierne og vektet gjennomsnittelig utestående ordinære aksjer.

2007 2006 2005

Årsresultat som er tilordnet selskapets aksjonærer  1 167 605  1 082 802  970 461 

Veid gjennomsnitt av antall utstedte aksjer (i tusen)
Utstedte ordinære aksjer pr. 1. januar  27 883  27 883  27 883 
Utstedte aksjer i 2007  2 519 
Effekt av egne aksjer  (1 099)  (1 099)  (1 099)
Gjennomsnittlig antall utstedte aksjer (i tusen)  26 890  26 785  26 785 

Basis resultat pr. aksje (NOK pr. aksje)  43,42  40,43  36,23 
Utvannet resultat pr. aksje (NOK pr. aksje)  43,42  40,43  36,23 

Steen & Strøm ASA gjennomførte i desember 2007 en kapitalutvidelse på totalt TNOK 1.000.000,  hvorav TNOK 2.519 var økt 
aksjekapital.

Note 7
Utbytteutdeling

Utbetalt utbytte for 2006 og 2005 var TNOK 107.138 
(NOK 4,00 pr. aksje). Det foreslås at det for regnskaps-
året 2007, ikke utbetales utbytte til aksjonærene.

 Forslaget legges frem for vedtak på den ordinære gene-
ralforsamlingen som avholdes i mai 2008.
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Balanseverdier  2 007 2006 2005

Inngående balanse  18 077 067 13 042 062 12 211 548
Nyanskaffelser  61 200 2 281 100 0
Tilgang eksisterende investeringeseiendommer  1 579 776 1 471 331 295 817
Avgang  (84 200) -14 200
Reklassifisering til annen fast eiendom  (309 394)
Resultatført verdiregulering  1 088 201 936 792 836 408
Omregningsdifferanser  (552 146) 345 782 -287 511
Pr. 31.12  19 860 504 18 077 067 13 042 062

Spesifikasjon av resultatført verdiregulering:
Indeksregulering  482 658  150 892  181 605 
Realvekst  190 280  (7 503)  49 900 
Endring i diskonteringsrente  355 300  498 102  593 413 
Kostnadsført vedlikehold  59 963  102 509  11 490 
Gevinster ved reklassifisering av prosjekt til inv. eiendom  192 792 
Resultatført verdiregulering investeringseiendommer  1 088 201  936 792  836 408 

Avstemming av fond for virkelig verdi reserve 2007 2006 2005

IB fond for virkelig verdi reserve  3 266 165  2 591 675  1 989 461 
Verdiendringer  1 088 201  936 792  836 408 
Skatt  (304 696)  (262 302)  (234 194)
UB fond for virkelig verdi reserve  4 049 670  3 266 165  2 591 675 

Ved fastsettelsen av verdien på investeringseiendommene er følgende gjennomsnittelig yield benyttet:

Norske eiendommer 6,43%
Svenske eiendommer 6.17%
Danske eiendommer 6,00%
Snitt 6,24%

Note 8
Investeringseiendommer

Investeringseiendommer er vurdert til virkelig verdi 
basert på en DCF modell. Investeringseiendeler er ikke 
gjenstand for avskrivning. Samtlige av konsernets inves-
teringseiendommer er kjøpesentre. 

Det foreligger ingen restriksjoner på når investeringsei-
endommene kan realiseres, eller hvordan inntektene og 
kontantstrømmen til avhendingen kan benyttes.

Årets leieinntekter ved utleie av investeringseiendom 
var TNOK 1.214.247 (1.119.415). Direkte kostnader knyt-
tet til utleie av fast eiendom beløp seg til TNOK 270.716 
(212.030). Alle investeringseiendommene genererer lei-
einntekter.
Det er ikke foretatt en generell endring av yieldnivået 

i 2007. Men det er foretatt en yieldjustering på Åsane 
Storsenter (Arken) og Fields og Bruuns Galleri. Verdiend-
rinigen på Åsane Storsenter ble foretatt med basis i to 
eksterne verdivurderinger. Øvrige verdifastsettelser er 
foretatt med basis i egne modeller for dette. Jf. prinsipp-
noten.
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Note 9
Varige driftsmidler

2006
Varige driftsmidler

Annen fast 
eiendom

Inventar og 
kontorutstyr

Biler og maskiner Sum varige 
driftsmidler

Anskaffelseskost 1.1 1 839 929 154 380 8 799 2 003 108
Omregningsdifferanser 96 110 426 96 536
Tilgang -924 717 45 257 7 586 -871 874
Avgang 3 019 3 019
Anskaffelseskost 31.12 1 011 323 197 044 16 385 1 224 752
Akk. nedskrivninger 31.12 10 000 10 000
Akk. avskrivninger 31.12 127 245 3 469 130 714
Balanseført verdi 31.12 1 001 323 69 800 12 916 1 084 038

Årets avskrivninger 0 20 665 1 493 22 158

Avskrivningssats 10-20% 20%
Avskrivningsplan Lineær Lineær

Sensitivitet

Oversikt over hvordan verdien på våre investeringseiendommer blir påvirket av endringer i kontantstrøm og yield.

Yield Verdi Endring

Endring i yield -0,50% 5,71%  21 599 602  1 739 098 
Verdi 31.12.2007 6,21%  19 860 504 
Endring yield + 0,50% 6,71%  18 380 586  (1 479 918)

Endring kontantstrøm Verdi Endring

Økt kontantstrøm + 2%  24 667  20 257 714  397 210 
Økt kontantstrøm + 1%  12 333  20 059 109  198 605 
Verdi 31.12.2006  19 860 504 
Redusert kontanstrøm -1%  (12 333)  19 661 899  (198 605)
Redusert kontanstrøm -2%  (24 667)  19 463 294  (397 210)

Det foreligger ingen vesentlige kontraktuelle forpliktelser til å kjøpe, konstruere eller utvikle investeringseiendommer. 
Konsernet har dog en forpliktelse til å bygge 24.000 kvm. boliger i forbindelse med utviklingen av Hyllie i Malmø.
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2007
Varige driftsmidler

Annen fast 
eiendom

Inventar og 
kontorutstyr

Biler og maskiner Sum varige 
driftsmidler

Anskaffelseskost 1.1 1 011 323 197 044 16 385 1 224 752
Akk. nedskrivninger 1.1 10 000 10 000
Omregningsdifferanser -48 725 -1 100 -404 -50 229
Tilgang 814 925 18 679 8 031 841 635
Avgang 2 800 4 096 4 043 10 939
Anskaffelseskost 31.12 1 764 723 210 527 19 969 1 995 219
Akk. nedskrivninger 31.12
Akk. avskrivninger 31.12 827 146 638 6 059 153 524
Balanseført verdi 31.12 1 763 896 63 890 13 910 1 841 695

Årets avskrivninger 827 21 964 3 813 26 604

Avskrivningssats 10-20% 20%
Avskrivningsplan Lineær Lineær

2007 2006

Innen 1 år  1 452 677 971 112
1 til 2 år  1 037 441 394 049
Etter 2 år  359 441 165 000
Sum 2 849 559 1 530 161

Byggelånsrenter
Varige driftsmidler inkluderer byggelånsrenter i forbin-
delse med bygging av visse eiendeler. Balanseførte byg-
gelånsrenter utgjorde TNOK 20.178 (12.659). Rentekost-
nad på byggelånsrentene var i 2007 5,0% (4,0%).

Løpende byggekontrakter
Steen & Strøm har inngått flere kontrakter om bygging 
og utvikling av kjøpesentre. Dette dreier seg i hovedsak 
om totalentreprisekontrakter. Forfallstruktur på disse 
kontraktene er som følger:

Note 10
Andre fordringer

I posten andre fordringer utgjør TNOK 1.000.000 en for-
dring på Canica Retail AS.

Denne posten er et tingsinnskudd som ble foretatt i for-
bindelse med emisjonen i selskapet i desember 2007. 
Fordringen er rentebærende.
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Note 11
Finansielle investeringer (aksjer og andeler)

2007 2006

Fresch Approach AS 0 0
Gumøy Golf AS 603 655
Andre aksjer 287 0
Sum tilgjengelige-for-salg investeringer 890 655

Tilgjengelig-for-salg investeringer

Fresh Approach AS og Gumøy Golf AS er ikke børsnotert. Virkelig verdi på Fresh Approach AS anses å være TNOK 0 
da selskapet har negativ bokført egenkapital. Verdien på de øvrige aksjene er verdsatt til antatt omsetningsverdi på 
aksjene.

Note 12
Lån og andre fordringer

2007 2006

Lån til Metro Senter Ans  12 320  12 320 
Andre fordringer  77 634  51 997 
Sum lån og andre fordringer  89 954  64 317 

Note 13
Kundefordringer

2007 2006

Kundefordinger  183 953     152 376    
Avsetning tap på krav -7 725    -11 887    
Sum  176 228     140 489    

Det er ingen enkelte kunder som utgjør vesentlige beløp og følgelig utgjør stor kredittrisiko. Fordringene er spredt 
på ulike bransjer i ulike land. Hoveddelen av konsernets leiekontrakter har depositum/bankgarantier som sikrer inn-
til 3-6 måneders husleie, herunder kundefordringer.

2007 2006

IB deldelkrederavsetning  (11 887)  (13 988)
Årets avsetning til tap på krav  (536)  (3 359)
Årets konstaterte tap  1 179  899 
Reversert tidligere avsetning  3 519  4 561 
UB delkrederavsetning  (7 725)  (11 887)



- 44 -

Ved objektive bevis på verdifall tapsføres forskjellen mellom regnskapsmessig verdi og nåverdien av antatt fremti-
dige kontantstrømmer. Endelig konstatert tap på krav utgjorde i 2007 TNOK 1.179 (899).

Note 14
Kontanter og kontantekvivalenter

Total Ikke forfalt < 30 dager 30-60 dager 60-90 dager >90 dager

2007  183 953  70 607  93 821  4 315  1 105  14 105 
2006 152 376 96 543  40 259  381  350  14 843 

Konsernet har i 2007 oppnådd en gjennomsnittlig rente 
på 3,86% (1,87%) på sine bankinnskudd.

Bundne bankinnskudd

Skattetrekksmidler utgjorde i 2007 TNOK 4.093 (5.102).

Note 15
Pensjoner

Konsernet har pensjonsordninger for enkelte av sine an-
satte. Ordningene gir rett til definerte fremtidige ytelser. 
Betingelsene er 30 års opptjening. Ordningen gir 60  % 
pensjon i forhold til pensjonsgrunnlaget 01.01 det året 
man fyller 67 år samt ektefelle og barnepensjon. Alle 
pensjonsytelser samordnes med forventede ytelser fra 
folketrygden. Pr. 31.12.2007 hadde ordningen 100 med-
lemmer.

Ved verdsettelse av pensjonsmidlene og ved måling av 
påløpte forpliktelser benyttes estimerte verdier. Disse 
estimatene korrigeres hvert år i samsvar med oppgave 
over pensjonsmidlenes virkelige verdi og aktuarbereg-
ning av forpliktelsens størrelse.

Økonomiske forutsetninger 2007 2006

Diskonteringsrente 4,70% 4,35%
Forventet lønnsregulering 4,50% 4,50%
Forventet avkastning på fondsmidler 5,75% 5,40%
Forventet pensjonsøkning 2,00% 1,50%
Forventet G-regulering 4,25% 4,25%
Forventet turnover 2,50% 2,50%

De aktuarmessige forutsetningene er basert på vanlige benyttede forutsetninger innen
forsikring når det gjelder demografiske faktorer.
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Netto pensjonskostnad 2007 2006

Nåverdi av årets pensjonsopptjening 6 518  4 858 
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen 1 629  1 287 
Avkastning på pensjonmidler  (1 633)  (1 342)
Resultatførte planavvik/estimatendringer 82  928 
Arbeidsgiveravgift 708  543 
Netto pensjonskostnad  7 304  6 275 

Netto pensjonsforpliktelse 2007 2006

Netto pensjonsforpliktelser  42 056  38 281 
Beregnet pensjonsforpliktelse 31.12  42 056  38 281 

Pensjonsmidler til markedsverdi  28 023  29 926 
Ikke resultatført virkning av estimatavvik/planendringer  (4 359)  (4 005)
Arbeidsgiveravgift  1 298  823 
Netto pensjonsforpliktelse 31.12  10 972  5 173 

Avstemming av utviklingen i pensjonsmidler 2007 2006

Netto pensjonsmidler 1.1  5 097  922 
Resultatført pensjonskostnad  7 304  6 275 
Premiebetalinger mv.  (1 429)  (2 024)
Netto balanseført pensjonsmidler 31.12  10 972  5 173 

Pensjonsmidler 1.1.2007 samsvarer ikke med pensjonsmidler 31.12.2006 pga. av estimatavvik.
Faktisk avkastning på pensjonsmidler for 2006 utgjorde TNOK 1.961.
Planlagt innbetaling på konsernets pensjonsordninger for 2008 utgjør TNOK 2.135 (2,588).
Konsernet har i tillegg til den ytelsesbasert pensjonsordning en OTP-ordning i Norge. Innbetalt beløp i 2007 var 
TNOK 769 (391). I Danmark og Sverige er det innskuddsbaserte ordninger hvor det i 2007 er innbetalt TNOK 13.268 
(6.706).

Danmark   16 

Sverige      9 

Norge   29 

Antall sentre fordelt på land
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Note 16
Langsiktig rentebærende gjeld

Effektiv rentesats 2007 2006

Annen langsiktig gjeld 5,50%  170 908  16 182 
Obligasjonslån 5,16%  700 000  300 000 
Gjeld til kredittinstitusjoner 5,80%  11 452 987  9 294 754 
Sum  12 323 895  9 610 936 

Pantstillelser:
Gjeld sikret ved pant  12 152 987  9 294 754 

Bokført verdi av pansatte eiendeler:
Tomter, bygninger mv  17 909 400  16 054 298 
Transportmidler  mv.  13 910  12 916 
Sum pansatte eiendeler  17 923 310  16 067 214 

Avdragsplan og reforhandlinger for langsiktige gjeld: 2007 2006

Mellom 1 til 2 år  289 654  456 679 
Mellom 2 til 5 år  3 880 071  2 449 642 
Mer enn 5 år  8 154 170  6 704 615 
Sum  12 323 895  9 610 936 

Kortsiktig rentebærende gjeld

Kortsiktig rentebærende gjeld Effektiv rentesats 2007 2006

Sertifikastlån 3,52%  700 000  800 000 
Obligasjonslån 0  300 712 
1. års avdrag langsiktig gjeld 5,80%  63 724  208 324 
Sum  763 724  1 309 036 

Lån fordelt på valuta

Danske kroner 28% 

Svenske kroner 21%

Norske kroner 51% 
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Pantstillelser:
Gjeld sikret ved pant  63 724  208 324 

Bokført verdi av pansatte eiendeler:
Tomter, bygninger mv  17 923 310  16 067 214 
Transportmidler  mv.  13 910  12 916 
Sum pansatte eiendeler  17 937 220  16 080 130 

Konsernet er eksponert mot renteendringer på lånene basert på følgende reprisingsstruktur hensyntatt fastrente-
avtaler,  swapavtaler og avtaler om rentetak;           

2007 2006

6 måneder eller mindre  7 947 319  6 377 972 
6-12 måneder  1 234 100  1 150 800 
1-5 år  2 158 200  1 605 200 
Over 5 år  1 748 000  1 786 000 
Sum  13 087 619  10 919 972 

Balanseført verdi av konsernets lån i ulike valutaer Valutakurs 2007 2006

NOK 100,0  6 777 064  5 565 301 
SEK 84,55  2 759 798  2 054 745 
DKK 106,75  3 550 757  3 299 926 
Sum  13 087 619  10 919 972 

Konsernet har følgende uutnyttede lånefasiliteter: 2007 2006

Kassekreditt  38 716  52 001 

I tillegg kommer lånepotensiale på ubelånte eiendommer. De ubelånte eiendommer pr. 31.12.2007 er Torvbyen, 
Amanda, Åsane, Gulskogen, Slagenveien, Metro, Markedet og Familia.

Note 17
Skatt

Skattekostnad: 2007 2006

Betalbar skatt 63 917 65 950
Endring utsatt skatt 322 335 309 796
Skattekostnad 386 252 375 746
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2007 2006

Årets betalbare skatt 65 950 65 950

Sum betalbar skatt 65 950 65 950

2007 2006

Resultat før skatt (inkl. avhendet virksomhet) 1 556 191 1 460 227
Skatt beregnet til 28% av resultat før skatt 283 818 408 864
Skatt beregnet til 25% av resultat før skatt 135 532 0
Skatteeffekter av ikke tidligere oppført skattefordel -21 153 -64 458
Ikke skattepliktige kostnader 3 258 27 017
Annet -361 4 323
Endring av skattesats -14 842 0
Skattekostnad 386 252 375 746

Effektiv skattesats 24,8 % 25,7 %

Utsatt skatt og utsatt skattefordeler:

2007 2006

Utsatt skattefordel
Omløpsmidler 7 309 1 502
Andre poster til virkelig verdi 12 675 6 779
Underskudd til fremføring 137 092 61 502
Annet 154 789 12 194
Utsatt skattefordel – brutto 311 863 81 978

Utsatt skatt forpliktelse
Varige driftsmidler og investeringseiendom 2 010 153 1 524 644
Gevinst- og tapskonti 42 420 26 426
Annet 21 866 10 655
Utsatt skatt forpliktelse – brutto 2 074 439 1 561 725

Netto regnskapsført utsatt skatt forpliktelse 1 762 843 1 479 747

Oversikt over underskudd til fremføring

2007 2006

Ingen forfallsfrist 482 933 219 650
Innen utløpet av 2017 6 681 0
Sum underskudd til fremføring 489 614 219 650

Utsatt skatt som er regnskapsført rett mot egenkapital er som følger:

2007 2006

Kontantstrømsikring 12 675  9 415 
Sum  12 675  9 415 

Utdeling av utbytte til morselskapets aksjonærer påvirker verken selskapets betalbare
eller utsatt skatt.
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Note 18
Annen kortsiktig gjeld

2007 2006

 Forskuddsbetalte leier mv.  115 763  220 003 
 Gjeld til salg av gavekort  73 806  72 501 
 Påløpne kostnader  53 750  61 812 
 Finansielle instrumenter  (36 547)  5 827 
 Lønnsrelaterte kostnader  33 926  24 801 
 Renter  61 547  35 409 
 Kjøp av Fields fra TK Dev.  -  106 990 
 Annet  98 660  137 627 
 Sum  400 905  664 970 

Note 19
Spesifisering av driftsinntekter

2007 2006 2005

Leieinntekter forretning  1 051 616     962 230     776 586    
Leieinntekter kontor  65 467     43 015     45 956    
Leieinntekter lager  18 795     12 735     11 449    
Andre kjøpesenterinntekter  78 369     101 435     101 435    
Sum leieinntekter  1 214 247     1 119 415     935 857    
Inntekter driftsselskaper  741 408     671 009     541 496    
Forvaltning  199 388     150 954     113 474    
Utvikling  149 737     77 613     35 743    
Andre driftsinntekter  50 633     50 312     37 929    
Gevinster  33 703     13 140     15 848    
Elimineringer og diverse -171 596    -72 158    -44 737    
Sum    2 217 520     2 010 285     1 635 610    

Note 20
Spesifisering av andre driftskostnader

2007 2006 2005

Leie lokaler 19 030 16 179 13 895
Bygningsmessig vedlikehold 35 799 41 512 47 797
Eiers andel av felleskostnader og markedsføring 59 620 74 942 84 864
Kommunale avgifter, eiendomsskatt og forsikring 9 953 11 879 7 502
Forvaltnings- og andre honorarer 97 291 68 512 40 267
Felleskostnader og markedsføring  - driften 647 584 624 015 503 705
Andre adm. kostnader 30 535 14 624 22 252
Tap på fordringer 1 709 -3 015 -6 331
Sum 901 521 848 648 713 951
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Note 21
Leieavtaler

Konsernet som leietaker – operasjonelle leieavtaler

Konsernet har inngått flere forskjellige operasjonelle leieavtaler av maskiner, kontorer og andre fasiliteter. Flere av leieavtalene 
har en forlengelsesopsjon. 
Leieavtalene innholder ikke restriksjoner på selskapets utbyttepolitikk eller finansieringsmuligheter. 

Leiekostnaden bestod av følgende:

Ordinære leiebetalinger 2007 2006 2005

Biler  2 700  1 021  1 194 
Maskiner  6 096  2 231  2 772 
Lokaler  19 030  16 179  13 895 
Sum  27 826  19 432  17 861 

Fremtidig minimumsleie knyttet til ikke kansellerbare leieavtaler forfaller som følger:
Innen 1 år  22 566  17 716 
1 til 5 år  51 359  52 112 
Etter 5 år  19 488  14 982 
Sum 93 413 84 810

Leiekostnaden er beregnet på bakgrunn av de avtaler som foreligger pr. 31.12.2007.
Beløpene er nominelle, og de beløp som relaterer seg til etter 2007 vil bli justert med endringer i konsumprisindeksen (KPI).
De lokaler som selskapet leier inn blir leid ut til leietakere på våre kjøpesentre. Jf.nedenfor.

Konsernet som utleier – operasjonelle leieavtaler

Balanseført verdi av eiendeler som leies ut under operasjonelle leieavtaler er som følger:

2007 2006 2005

Bygninger 19 860 504 18 077 067 13 042 062
Sum 19 860 504 18 077 067 13 042 062

Fremtidige minimumsinnbetalinger knyttet til ikke kansellerbare leieavtaler forfaller til betaling som følger: 

2007 2006

Innen 1 år 1 039 355 1 075 424
1 til 5 år 2 122 443 1 818 612
Etter 5 år 336 809 184 714
Sum 3 498 607 3 078 751

Beløpene er nominelle, og de beløp som relaterer seg til etter 2007 vil bli justert med endringer i konsumprisindeksen (KPI).
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Konsernets leiekontakter kan deles opp i følgende hovedkategorier:
1) Fast leie 
2) Fast leie + prosentvis andel av omsetning 
3) Prosentvis andel av omsetning

Snitt Norge Sverige Danmark

Andel av leie som er fast pr. 31.12.2007 er                                                                                  91,5% 93,5 % 90,4 % 88,2 %

Finansielle leieavtaler
Konsernet er ikke part i noen finansielle leieavtaler.

Note 22
Finansielle instrumenter – finansiell markedsrisiko 

Da Steen & Strøm konsernet driver internasjonal eien-
domsvirksomhet er konsernet utsatt for renterisiko og 
valutarisiko. Konsernet benytter seg av ulike finansielle 
instrumenter for å redusere disse risikiene i henhold til 
konsernets strategi for rente- og valutaeksponering.
Rutiner for risikostyring er vedtatt av styret.

Renterisiko
Renterisiko oppstår på kort og mellomlang sikt som et re-
sultat av at deler av selskapets gjeld har flytende rente. 
Låneporteføljen har i dag en kombinasjon av flytende og 
fast rente, hvor det er inngått langsiktige renteavtaler på 
ca 1/3 av konsernets låneportefølje. 

Konsernet benytter seg av ulike typer rentederivater for 
å sikre seg mot resultatsvingninger som følge av endrin-
ger i rentenivået.
Per 31.12.2007 hadde konsernet renteswapavtaler påly-
dende TNOK 4.098.000 der konsernet mottar en variabel 
styringsrente og betaler en fast rente. I tillegg har kon-
sernet en avtale på TDKK 1.650.000 hvor konsernet mot-
tar en fast rente og betaler en variabel styringsrente.
Renteswappene benyttes til å sikre seg mot resultats-
vingninger som følge av endringer i rentenivået. De sik-
rede lånene og renteswap-avtalene har like betingelser. 
Swappene tilfredsstiller IAS og endringer i virkelig verdi 
føres direkte over EK.

Annet

Kontor

Lager

Butikk

Typer av utleibare arealer
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Oversikt over konsernets swap-avtaler:
Startdato Sluttdato Valuta Beløp Rente Mindre/merverdi 

TNOK

12/30/2003 12/30/2008 DKK  200 000 3,58%  2 563 
12/30/2003 12/30/2008 DKK  325 000 4,10%  3 062 
4/28/2004 5/4/2009 DKK  400 000 3,76%  5 751 
11/2/2004 11/2/2009 NOK  200 000 3,60%  7 617 
1/2/2006 1/2/2013 DKK  200 000 4,50%  (2 162)
1/4/2006 1/4/2016 DKK  300 000 2,50-4,50%  (1 655)
2/6/2006 2/5/2016 NOK  200 000 4,00%  18 281 
6/2/2006 1/1/2010 DKK  1 650 000 3,70%  (27 637)
11/6/2006 11/7/2016 NOK  200 000 4,51%  12 444 
11/6/2006 11/5/2011 NOK 300 000 4,75-3,75%  (2 221)
12/27/2006 12/28/2015 SEK  150 000 3,99%  6 285 
12/29/2006 12/29/2016 SEK  200 000 4,04%  8 965 
1/1/2007 1/1/2014 SEK  300 000 3,50-4,50%  1 448 
4/5/2007 4/7/2014 SEK  300 000 2,50-4,50%  5 124 
9/29/2007 9/29/2012 SEK  200 000 4,00-5,00% 231
9/29/2007 9/29/2012 SEK  200 000 4,48% 751
12/28/2007 12/31/2012 DKK  523 000 4,49%  3 634 
Sum 42 481 

Gjennomsnittelig effektiv rente på rentebærende lån var i 2007 4,56% (3,5%).
Med utgangspunkt i de finansielle instrumentene og renteswapavtalene som eksisterer per 31.desember 2007 vil en 
generell økning i rentenivået på 1% redusere resultat med TNOK  78.900.
Konsernet har i 2007 kostnadsført TNOK 4.805 (24.262) for rentesikring.

Likviditetsrisiko
Konsernets strategi er å ha tilstrekkelig kontanter, kontantekvivalenter eller kredittmuligheter til enhver tid å kunne 
finansiere drift og investeringer de neste 3 årene i samsvar med selskapets strategiplan for samme periode. 
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Valutarisiko
Utvikling i valutakurser innebærer både direkte og indirekte en økonomisk risiko for selskapet. Valutaeksponeringen 
er i hovedsak begrenset til å gjelde egenkapitalandelen knyttet til kjøpesenterinvesteringer i Sverige og Danmark. 
Sikring oppnås gjennom at eiendeler og gjeld tas inn i samme valuta i de enkelte land.

Langsiktige fordringer 2007 2006

SEK  459  459 
DKK  41 642  28 418 

Langsiktig gjeld

SEK  3 222 407  2 210 545 
DKK  3 381 656  2 965 710 

Kurs på balansedagen

SEK  84,55  91,12 
DKK  106,75  110,49 

Tall i norske kroner

Langsiktige fordringer  44 841  0 
Langsiktig gjeld  6 334 463  5 291 062 

Resultatført gevinst på realiserte valutaposter utgjør TNOK 4.434 (-2.588).

Fastsettelse av virkelig verdi
Virkelig verdi av finansielle eiendeler klassifisert som ”tilgjengelig for salg” og ”holdt for handelsformål” er fastsatt 
som børskursen på  balansedagen. Virkelig verdi av finansielle eiendeler klassifisert som ”tilgjengelig for salg” og 
”holdt for handelsformål” er fastsatt som børskursen på  balansedagen. 
Renteswapper inntas i balansen til virkelig verdi. Virkelig verdi på renteswappene innhentes fra finansinstitusjo-
nene.
Balanseført verdi av kontanter, kontantekvivalenter og kassekreditt er tilnærmet lik virkelig verdi på grunn av at 
disse instrumentene har kort forfallstid. Tilsvarende er bokført verdi av kundefordringer og leverandørgjeld tilnær-
met lik virkelig verdi.
For finansielle eiendeler og gjeld regnskapsført til balanseført verdi, er virkelig verdi beregnet som nåverdi av esti-
merte kontantstrømmer diskontert med den rente som gjelder for tilsvarende gjeld og eiendeler på balansedagen. 
Denne verdien er tilnærmet lik virkelig verdi.
Virkelig verdi av ”holde til forfall” investeringer er fastsatt ved bruk av tilgjengelige markedspriser.
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Note 23
Nærstående parter

Steen & Strøm har løpende forretningsmessig samarbeid 
med ulike selskaper innen Varner Gruppen gjennom lei-
eavtaler på kjøpesentre. Styremedlem Marius Varner er 
administrerende direktør og betydelig eier i Varner Grup-
pen. Varner Gruppen var eier av 5.45% aksjene i Steen & 
Strøm, men solgte seg ut i løpet av 2007. Leieavtalene er 
inngått på markedsmessige vilkår, og utgjør TNOK 81.878 
(74.911) i 2007.
Steen & Strøm har også løpende forretningsmessig 
samarbeid med ulike selskaper innen Princess-kjeden 
gjennom leieavtaler på kjøpesentre. Stein Erik Hagen 
(varamedlem) har store eierinteresser i kjeden. Leieavta-
lene er inngått på markedsmessige vilkår, og utgjør TNOK 
10.003 (10.551) i 2007.
I 2007 har Steen & Strøm solgt IT tjenester til Canica, der 
styrets formann Peter A. Ruzicka er ansatt, og varamann 
til styret, Stein Erik Hagen er eier. Stein Erik Hagen og 
Mille-Marie Treschow med nærstående parter er eier av 
100% av aksjene i Steen & Strøm. IT tjenestene selges på 
markedsmessige vilkår, og utgjør TNOK  156 (110) i 2007.
Mille-Marie Treschow (styremedlem) og Stein Erik Hagen 
(varamedlem) er ektefeller, og har med nærstående par-
ter aksjemajoriteten i Jernia-kjeden. Kjeden er leietaker 
på enkelte av konsernets kjøpesentre. Leien er fastsatt 
til markedsmessige vilkår, og utgjør TNOK 3.461 (3.054) i 
2007.

Note 24
Rettstvister og erstatningskrav

Steen & Strøm-konsernet var ikke involvert i verserende 
rettstvister pr. 31. desember 2007. Selskapet overtok dog 
pr. 1. januar 2008 samtlige aksjer i Hamar Storsenter AS. 
Dette selskapet er involvert i to rettstvister mot leieta-
kere/tidligere leietakere ved 
Hamar Storsenter. Disse tvistesakene håndteres i 
sin helhet av tidligere eier av Hamar Storsenter AS. 
Det understrekes dog at Steen & Strøm konsernet er part 
i en meget stor avtaleportefølje (herunder leiekontrak-
ter), og at tvister erfaringsmessig oppstår i forbindelse 
med dette. Det foreligger i dag flere slike mindre tvister,  
men ingen av vesentlig karakter som krever avsetninger 
eller videre omtale i regnskapet.
ICA Norge AS har varslet krav mot Metro Senter ANS be-
grunnet i tapt fortjeneste for ICA som følge av ulemper 
i forbindelse med utbyggingen av Metro Senter i Løren-
skog. Kravet utgjør TNOK 22.000., og er avvist av Metro 
Senter ANS, der Steen & Strøm ASA har en 50% eier-
andel. Det er ikke tatt rettslige skritt i anledning saken. 
Deler av et eventuelt krav vil bli vurdert viderefakturert 
til entreprenør, NCC Construction AS. NCC Construction 
AS har videre fremmet et krav om forseringstillegg med 
TNOK 8.000. Kravet er avvist av Metro Senter ANS. 
GE Real Estate (Sweden) AB har fremsatt et erstatnings-
krav på SEK 68 mill. mot Steen & Strøm. Kravet er frem-
satt som følge av at partene ikke har blitt enige om en av-
tale om kjøp av prosjektet “Atollen” i Jönköping. GE hevder 
at Steen & Strøm skal ha brutt en inngått avtale mellom 
partene, og krever erstatning for kontraktsbrudd. Steen 
& Strøm har avvist at det foreligger noen avtale utover 
en samarbeidsavtale som er opphørt i 2006, og vil derfor 
avvise kravet.Steen & Strøm Sverige  har fremmet krav 
mot Sweco AB som følge av feilprosjektering av kjølean-
legg ved kjøpesenteret Kupolen i Borlänge. Anlegget gir 
en effekt på ca. 35 W pr. kvm, mot  forventet/avtalt  50W 
pr. kvm. Kostnadene ved en oppgradering til akseptabelt 
nivå er estimert til TSEK 4.600. Sweco har ikke besvart 
Steen & Strøms krav utover - via sitt forsikringsselskap 
- å hevde at reklamasjonstiden er utløpt.     
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Note 25
Hendelser etter balansedag

I janauar kjøpte Steen & Strøm aksjene i Hamar Storsen-
ter AS. Selskapet eier senteret Maxi Storsenter og for en  
eiendomsverdi på TNOK 700.000. 

Note 26
Oversikt over selskaper i konsernet

Steen & Strøm ASA pr. 31.12.07

Selskapsnavn Forretn.
sted

Selskapets
aksjekapital

Andel av
pålydende

Bokført
 verdi

Steen & 
Strøm ASAs 

eierandel

Konsernets 
eierandel

Amanda Storsenter AS Oslo  17 075  17 075  52 055 100,00% 100,00%
Oasen Kjøpesenter AS Oslo  900 100,00%
Arken Holding AS Oslo  200   200  392 795 100,00% 100,00%
Åsane Storsenter DA Oslo  I/A 49,90%
Camato AS Oslo  1 428  1 428   0 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Eiendoms-
forvaltning AS

Oslo  100 100,00%

Steen & Strøm Norges Største 
Senterkjede AS

Oslo  100 100,00%

Farmandstredet Eiendom AS Oslo  94 600  94 600  245 410 100,00% 100,00%
Farmandstredet ANS Oslo  I/A 100,00%
Fayesgate 7 Eiendom AS Oslo  200   200  6 421 100,00% 100,00%
Gulskogen Prosjekt & Eiendom AS Oslo  2 255  2 255  12 186 100,00% 100,00%
Hovlandbanen AS Oslo  189   189  93 907 100,00% 100,00%
Karl Johansgate 16 AS Oslo  2 979  2 979  192 185 100,00% 100,00%
Lille Eiendom AS Oslo  100   100   114 66,00% 66,00%
Løkketangen Torv AS Oslo  33 000  33 000   0 100,00% 100,00%
Nerstranda AS Oslo  55 000  55 000  152 140 100,00% 100,00%
Nordbyen Senterforening AS Oslo  130   130   190 69,20% 69,20%
Norsk Automatdrift AS Oslo  100   100  26 101 100,00% 100,00%
Norsk Kjøpesenterforvaltning AS Oslo  100   100   100 100,00% 100,00%
Os Alle 3 AS Oslo  10 000  10 000  86 903 100,00% 100,00%
Sjøsiden AS Oslo  2 616  2 616  48 114 100,00% 100,00%
Skårer Stormarked AS Oslo  100   100  50 388 100,00% 100,00%
SSI Lillestrøm Torv AS Oslo  39 655  39 655  146 912 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Senterservice AS Oslo  9 000  9 000  9 000 100,00% 100,00%
Arken Drift AS Oslo  100 49,90%
Buskerud Storsenterdrift AS Nedre Eiker  200 33,00%
Down Town Drift AS Oslo  500 100,00%
Farmanstredet Drift AS Oslo  100 100,00%
Holmen Senterdrift AS Oslo  1 250 100,00%
Krokstadelva Senterdrift AS Oslo  300 100,00%
Kvadrat Drift AS Oslo  100 100,00%
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Steen & Strøm ASA pr. 31.12.07

Selskapsnavn Forretn.
sted

Selskapets
aksjekapital

Andel av
pålydende

Bokført
 verdi

Steen & 
Strøm ASAs 

eierandel

Konsernets 
eierandel

Markedet Drift AS Oslo  200 100,00%
Metro Drift AS Oslo  100 100,00%
Metro Senter ANS Oslo I/A  555 375 50,00% 50,00%
Mosseporten Drift AS Oslo  100 100,00%
Nerstranda Drift AS Oslo  100 100,00%
Os Alle Drift AS Oslo  100 100,00%
Sjøsiden Drift AS Oslo  100 100,00%
SSI Amanda Senterdrift AS Oslo  250 100,00%
SSI Gulskogen Senterdrift AS Oslo  100 100,00%
SSI Lillestrøm Senterdrift AS Oslo  100 100,00%
SST Stavanger Drift AS Oslo  100 100,00%
Tillertorget Drift AS Oslo  100 100,00%
Torvbyen Drift AS Oslo  100 38,00%
Vinterbro Eiendomsdrift AS Oslo  1 850 100,00%
Økern Sentrum Drift AS Oslo  100 100,00%
Østfoldhallen Drift AS Oslo  250 100,00%
Senterdrift Åsane Senter AS Bergen  280 49,90%
Stavanger Storsenter AS Oslo  700   350  155 161 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Arkaden AS Oslo  1 000  1 000  2 500 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Drammen AS Oslo  645 734  33 233  612 500 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Drift AS Oslo  529   529   445 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Invest AS Oslo  320   320  9 161 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Narvik AS Oslo  17 000  17 000   0 100,00% 100,00%
Steen & Strøm Norge AS Oslo  4 000  4 000   0 100,00% 100,00%
Stovner Senter Holding AS Oslo  66 055  66 055  115 512 100,00% 100,00%
Stovner Senter AS Oslo  5 950 100,00%
Stovner Senterdrift AS Oslo  3 315 100,00%
Torvbyen Senter AS Oslo  17 200  17 200  17 200 100,00% 100,00%
Torvbyen Utvikling AS Oslo  100 100,00%
Økern Holding AS Oslo  100   100   81 75,00% 75,00%
Økern Sentrum Ans Oslo  I/A 50,00%
KS Markedet Oslo  I/A  37 794 98,90% 100,00%
KS Down Town Senter Oslo  I/A  36 783 90,00% 100,00%
KS Down Town Senter II Oslo  I/A   151 90,00% 100,00%
Gulskogen Senter ANS Oslo  I/A  2 468 99,00% 100,00%
Torvhjørnet Lillestrøm ANS Oslo  I/A   406 1,00% 100,00%
Vintebro Senter DA Oslo  I/A   1 0,10% 100,00%
Steen & Strøm Holding AS Danmark  110 000  110 000 1 032 070 100,00% 100,00%
Anpartsselskabet af
 18. september 2007

Danmark 130 100,00%

Bruun’s Galleri ApS Danmark  130 100,00%
Bryggen, Vejle A/S Danmark  550 100,00%
Ejendomsselskabet
Klampenborgvej I/S

Danmark  8 500 50,00%
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Steen & Strøm ASA pr. 31.12.07

Selskapsnavn Forretn.
sted

Selskapets
aksjekapital

Andel av
pålydende

Bokført
 verdi

Steen & 
Strøm ASAs 

eierandel

Konsernets 
eierandel

Entreprenørselskapet af 
10.04.2001 P/S 

Danmark  10 000 100,00%

Fields Copenhagen I/S Danmark  1 055 027 100,00%
Field’s Eier I ApS Danmark  265 100,00%
Field’s Eier II A/S Danmark  500 100,00%
Prosjektselskabet af 
10.04.2001 ApS

Danmark  125 100,00%

Steen & Strøm CenterDrift A/S Danmark 500 100,00%
Steen & Strøm 
Centerudvikling IV A/S 

Danmark  500 100,00%

Steen & Strøm
 Centerudvikling V A/S 

Danmark  500 100,00%

Steen & Strøm 
CenterUdvikling VI A/S

Danmark 500 100,00%

Steen & Strøm 
CenterUdvikling VII A/S

Danmark 500 100,00%

Steen & Strøm Danmark A/S Danmark  1 000 100,00%
Steen & Strøm Holding AB Sverige  1 500  1 500 1 760 349 100,00% 100,00%
FAB CentrumInvest Sverige  650 100,00%
Steen & Strøm Sverige AB Sverige  100 100,00%
FAB Emporia AB Sverige  100 100,00%
FAB Överby Köpcentrum Sverige  100 100,00%
Detaljhandelshuset i Hyllinge AB Sverige  100 100,00%
FAB Sollentuna Centrum Sverige  100 100,00%
FAB Borlange Køpsentrum Sverige  100 100,00%
FAB Marieberg Centrum Sverige  4 000 100,00%
Västra Torp Mark AB Sverige  100 100,00%
NorthMan i Sverige AB Sverige  400 100,00%
FAB Centrum Västerort Sverige  100 100,00%
FAB Viskaholm Sverige  100 100,00%
FAB Uddevallatorpet Sverige  100 100,00%
FAB Hageby Centrum Sverige  100 100,00%
Mitt i City i Karlstad FAB Sverige  28 447 100,00%
Fastighets AB Lantmäteribacken Sverige  500 100,00%
FAB Allum Sverige  100 100,00%
Fab P Brodalen Sverige  100 100,00%
Partille Lexby AB Sverige  100 100,00%
Fastighets AB P Åkanten Sverige  100 100,00%
Fastighets AB P Porthälla Sverige  100 100,00%
Fastighets AB Mölndal Centrum Sverige  100 100,00%
Svenor AS Oslo  2 963 100,00%
Sum aksjer i datterselskaper 5 852 878  

Sum andeler i tilknyttede/felleskontrolerte selskaper  555 375
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 Årsregnskap Steen & Strøm ASA 
For perioden 1. januar til 31. desember

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Note 2007 2006

Leieinntekter 6 34 285 29 465
Andre driftsinntekter 6 39 325 43 098
Gevinst ved salg av anleggsmidler 8, 9 0 611
Sum driftsinntekter 73 610 73 174

Lønnskostnader 1 39 991 25 893
Ordinære avskrivninger 7 3 894 2 845
Tap på krav 6 37 106
Andre driftskostnader 13 42 322 43 509
Sum driftskostnader 86 244 72 353

Verdiregulering investeringseiendommer 7 -5 633 -19 049
Driftsresultat 6 -18 267 -18 228

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Renteinntekter fra foretak i samme konsern 204 755 220 914
Andre renteinntekter 38 056 41 396
Andre finansinntekter 16 77 876 79 499
Rentekostnader til foretak i samme konsern -43 264 -42 686
Andre rentekostnader 11 -361 935 -209 528
Nedskrivning av aksjer 9 -50 000 0
Andre finanskostnader 16 -59 697 -45 412
Netto finansposter -194 209 44 183

Ordinært resultat før skattekostnad -212 476 25 955

Skattekostnad 
Skattekostnad på ordinært resultat 14 118 284 -17 599
Skattekostnad 118 284 -17 599
Årets resultat -94 192 8 356
Majoriteten andel av resultatet -94 192 8 356

Opplysninger om:
Resultat pr. aksje 2 - 3.50  0,31 
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Årsregnskap Steen & Strøm ASA
Pr. 31. desember

EIENDELER Note 2007 2006

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 14 35 979 0
Sum immaterielle eiendeler 35 979 0

Varige driftsmidler
Investeringseiendommer 7 408 510 412 435
Transportmidler 7 2 018 1 490
Driftsløsøre, inventar, verktøy, kontorm. o. l. 7 9 621 9 525
Sum varige driftsmidler 420 149 423 450
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 9 5 297 503 4 299 630
Lån til foretak i samme konsern 10, 16 3 682 981 3 529 015
Investeringer i tilknyttet selskap 8 555 375 363 025
Investering i aksjer og andeler 9 625 625
Obligasjoner og andre fordringer 10, 16 61 029 33 516
Sum finansielle anleggsmidler 9 597 513 8 225 811

Sum anleggsmidler 10 053 641 8 649 261

Omløpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 12 705 11 881
Fordringer på selskap i samme konsern 10 62 791 45 465
Andre fordringer 10 1 011 833 5 639
Sum fordringer 1 087 329 62 984

Bankinnskudd o. l.
Kasse- og bankbeholdninger 1 821 801 444 568
Sum omløpsmidler 1 909 130 507 552

SUM EIENDELER 11 962 771 9 156 813
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Årsregnskap Steen & Strøm ASA
Pr. 31. desember

EGENKAPITAL OG GJELD Note 2007 2006

Egenkapital
Innskutt egenkapital:
Selskapskapital (30.402.116 aksjer à kr.1,00) 2 30 402 27 883
Egne aksjer 3 -1 098 -1 098
Overkursfond 1 782 168 784 687
Sum innskutt egenkapital 1 811 472 811 472

Opptjent egenkapital:
Fond for vurderingsforskjeller 114 063 118 119
Annen egenkapital 735 643 908 263
Sum opptjent egenkapital 849 706 1 026 382

Sum egenkapital 2 661 178 1 837 854

Gjeld
Langsiktig gjeld
Utsatt skatt 14 0 72 660
Obligasjonslån 11 700 000 300 000
Gjeld til kredittinstitusjoner 11 6 085 393 3 807 477
Gjeld til selskap i samme konsern 10 846 036 758 195
Øvrig langsiktig gjeld 0 0
Sum annen langsiktig gjeld 7 631 429 4 938 332

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 864 1 632
Skyldig offentlige avgifter 2 493 0
Betalbar skatt 14 0 27 133
Kassekreditt 11 808 129 654 873
Gjeld til selskap i samme konsern 10 61 672 115 093
Gjeld til kredittinstitusjoner 11 711 875 1 252 155
Obligasjonslån 11 0 300 712
Annen kortsiktig gjeld 12,13 85 131 29 029
Sum annen kortsiktig gjeld 1 670 164 2 380 627

Sum gjeld 9 301 593 7 318 959

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 962 771 9 156 813

Garantier og ANS-ansvar 12 60 027 174 790
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Oversikt - endringer i egenkapitalen

Aksjekapital Egne 
Aksjer

Overkursfond Fond for 
virkelig verdi 

Annen EK Sum

Egenkapital 1.1.2006  27 883  -1 098  784 687  131 834  966 728  1 910 034 
Årets resultat  -13 715  22 071  8 355 
Utbetalt utbytte  -107 138  -107 138 
Sikringstransaksjoner  26 602  26 602 
Egenkapital 31.12.2006  27 883  -1 098  784 687  118 119  908 262  1 837 853 

Egenkaptal 1.1.2007  27 883  -1 098  784 687  118 119  908 262  1 837 853 
Kapitalutvidelse  2 519  997 481  1 000 000 
Årets resultat  -4 056  -90 136  -94 192 
Utbetalt utbytte  -107 138  -107 138 
Sikringstransaksjoner  24 656  24 656 
Egenkapital 31.12.2007  30 402  -1 098  1 782 168  114 063  735 643  2 661 178 
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KONTANTSTRØMANALYSE 2007 2006

Ordinært resultat etter skattekostnad -44 192 8 356
Årets skattekostnad -118 284 17 599
Periodens betalte skatter -27 133 -24 685
Gevinst ved salg av anleggsmidler 0 -6 058
Inntekt på investering i annet foretak i samme konsern 0 0
Ordinære avskrivninger 3 894 2 845
Nedskrivning anleggsmidler og finansielle omløpsmidler 0 0
Endring i kundefordringer -824 -8 195
Endring i leverandørgjeld -768 770
Endring i offentlige avgifter 2 493 -2 422
Endring i andre tidsavgrensninger 55 121 17 613
Verdiregulering investeringseiendommer 5 633 19 049
Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter -124 060 24 872

Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 0 1 198
Utbetalinger ved kjøp/tilvirkning av varige driftsmidler -6 227 -25 908
Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler 0 5 447
Utbetalinger ved kjøp av aksjer og andeler -1 240 223 -2 750 389
Innbetalinger/utbetalinger ved utlån -136 300 1 944 940
Endringer i andre investeringer 0 0
Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter -1 382 750 -824 712

Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 2 858 758 1 413 935
Utbetalinger ved nedbetaling av kort- og langsiktig gjeld -2 089 233 -644 211
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld 1 068 400 400 000
Netto endring i kassekreditt 153 256 -357 563
Utbytte -107 138 -107 138
Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter 1 884 043 705 023

Netto endring av kontanter og kontantekvivalenter 377 233 -94 817

Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 444 568 539 385
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 821 801 444 568
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Alle beløp i TNOK 1000, hvis ikke annet er spesielt angitt

Note 1
Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser mm.

Lønnskostnader 2007 2006

Lønninger 27 151 17 371
Arbeidsgiveravgift 3 890 3 566
Pensjonskostnader 2 153 1 258
Andre ytelser 6 797 3 698
Sum 39 991 25 893

Antall ansatte
Gjennomsnittlig antall årsverk i Steen & Strøm ASA har 
vært 13 i 2007 (11).
 
Ytelser til selskapets styre og konsernledelse
Se konsernnote 3.

Revisjonshonorar 
Se konsernnote 3.

Bundne midler
Av selskapets likvide beholdning utgjør TNOK 0.798 
bundne skattetrekksmidler.

Note 2
Resultat pr. aksje og utbytte

Resultat pr. aksje
Gjennomsnittlig antall utestående aksjer har i 2007 vært 
26 890 000 (26.784.569).
Resultat pr. aksje utgjør NOK -3,50 (0,31) beregnet etter 
et årsresultat på TNOK -94.192.

Utbytteutdeling
Utbetalt utbytte for 2006 i 2007 er 107.138 (NOK 4,00 pr. 
aksje).
Det foreslås at det ikke utbetales utbytte for 2007. For-
slaget til utdelingen legges frem for vedtak på den ordi-
nære generalforsamlingen som avholdes i mai 2008.
Det foreslås at selskapet skal motta TNOK  261.861 i kon-
sernbidrag fra selskap i konsernet.
Det foreslås videre at deler av dette beløpet gis videre til 
selskapets morselskap Canica AS, TNOK 191.713.

Note 3
Antall aksjer, aksjeeiere m.v.
Se konsernnote 4.

Note 4
Aksjer eid av daglig leder eller medlemmer av styret. 
Se konsernnote 5.

Note 5
Egne aksjer
Se konsernnote 4.

Noter til regnskapet 2007
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Note 6
Virksomhetsområder

Virksomhetsområde               Kjøpesenter og prosjekter
2007                                  2006

                       Annen virksomhet  
2007                            2006

                Sum 
2007                            2006

Driftsinntekter 34 285 31 318 39 325 41 245 73 610 72 563
Driftskostnader 19 994 25 641 66 250 46 712 86 244 72 353
Driftsresultat 14 291 5 677 -26 925 -5 467 -12 634 210

Varige driftsmidler 408 510 415 553 11 639 10 895 420 149 426 448
Langsiktig gjeld 281 872 284 580 7 349 557 4 653 752 7 631 429 4 938 332
Investeringer 1 708 21 382 4 519 4 525 6 227 25 907

Verdiregulering investeringseiendommer og gevinster/tap ved salg av anleggsmidler er holdt utenfor oppsettet av 
Virksomhetsområder.
Segmentet ”Kjøpesenter og prosjekter” inkluderer eiendommene Nordbyen Senter og Slagenveien som begge lig-
ger i Vestfold fylke. ”Annen virksomhet” omfatter konsernadministrasjonens virksomhet.
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Note 7
Driftsmidler og investeringseiendommer

Varige driftsmidler Inventar og 
kontorutstyr

Biler og maskiner Sum varige 
driftsmidler

Anskaffelseskost 1.1  30 134     2 722     32 856    
Tilgang  3 493     1 026     4 519    
Avgang  -     -     0    
Anskaffelseskost 31.12  33 627     3 748     37 375    
Akkumulerte avskrivninger 31.12  24 006     1 730     25 736    
Balanseført verdi 31.12  9 621     2 018     11 639    

Årets avskrivninger  3 395     499     3 894    

Avskrivningsplan 20% 20-30%

Investeringseiendom 2007 2006

Bokført verdi ved implementering av IAS 40 (01.01.2005)
Anskaffelseskost pr 01.01 248 381 227 128
Tilgang 1 708 21 253
Avgang
Anskaffelseskost pr 31.12 250 089 248 381

Akkumulert verdiregulering 31.12 158 421 164 054

Balanseført verdi 31.12 408 510 412 435

Årets verdiregulering -5 633 -19 049

For mer informasjon rundt verdsettelse av investeringseiendommer og prinsipper, se note 8 til
konsernregnskapet.

Note 8
Andeler i tilknyttede selskap

Oversikt over tilknyttede selskap som i selskapsregnskapet er ført etter kostmetoden:
Selskap Eierandel

31.12
Verdi 

01.01
Avgang/ tilgang

2007
Verdi 

31.12

Metro Senter Ans 50,0 %  363 025  192 350  555 375 
Sum  363 025  192 350  555 375 

Vår andel av Metro Senter Ans konsolideres inn som en del av det samlede konsernregnskap.
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Note 9
Aksjer og andeler

For oversikt over samtlige døtre av Steen & Strøm ASA, se konsernnote 26.

Det ble pr. 31.12.2007 foretatt en nedskrivning av selskapets aksjer i Skårer Stormarked AS med 
TNOK 50.000. Årsaken til nedskrivningen var at bokført verdi var for høy sammenlignet med bok-
ført egenkapital i selskapet. Årsaken til redusert egenkapital i selskapet er overførte konsernbi-
drag til andre selskap i konsernet.

Note 10
Konsernmellomværende

Kortsiktige fordringer og kortsiktig gjeld 2007 2006

Kortsiktige fordringer selskap i sammen konsern  323 643  45 465 
Langsiktige fordringer selskap i samme konsern  3 682 981  3 529 015 
Korsiktige fordringer på Canica Retail AS  1 000 000  - 
Sum fordringer  5 006 624  3 574 480 

Kortsiktig gjeld til selskap i samme konsern  253 385  115 093 
Langsiktig gjeld til selskap i samme konsern  846 036  758 196 
Sum gjeld  1 099 421  873 289 

Fordringer med forfall senere enn ett år 2007 2006

Andre langsiktige fordringer 3 682 981 3 562 531
Sum 3 682 981 3 562 531

Langsiktige fordringer i samme konsern er pr. 31.12.2007 nedskrevet med TNOK 27.300 (27.300).
Langsiktige fordringer/gjeld til selskap i samme konsern har en løpetid på 3 år. 

Selskap Eierandel Bokført verdi

Fresch Approach AS 28,0 % 0
Gumøy Golf AS 7,8 % 625
Sum 625
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Note 11
Rentebærende gjeld

Langsiktig rentebærende gjeld Effektiv rentesats 2007 2006

Obligasjonslån 5,16%  700 000  300 000 
Gjeld til kredittinstitusjoner 5,80%  6 085 393  3 807 447 
Sum  6 785 393  4 107 447 

Kortsiktig rentebærende gjeld

1. års avdrag langsiktig gjeld 5,80%  11 875  452 155 
Sertifikatlån 3,52%  700 000  800 000 
Obligasjonslån  300 000 
Kassekreditt 4,10%  808 129  654 873 
Sum  1 520 004  2 207 028 

Gjeld siktret ved pant

Bokført verdi av pantsatte eiendeler
Tomter, bygninger mv.  408 510  412 435 
Transportmidler mv.  -  - 
Sum pantsatte eiendeler  408 510  412 435 

Avdragsplan og reforhandlinger for langsiktig gjeld

Mellom 1 og 5 år  3 555 420  1 978 177 
Mer enn 5 år  3 229 973  2 129 270 
Sum  6 785 393  4 107 447 

Oppstillingen er eksklusiv lån fra selskap i samme konsern. Gjeld sikret ved pant omfatter også sikkerhet i andre 
konsernselskapers eiendeler. Se konsernnote 26 for en komplett oversikt over datterselskaper i konsernet.

For trekkrettigheter, se konsernnote 16.
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Note 12
Garantiansvar

Steen & Strøm ASA er gjennom sitt eierskap solidarisk ansvarlig for gjelden i
følgende selskaper

Total gjeld SST Andel Eierandel

Gulskogen Senter ANS  44 895  44 446 99,0 %
Markedet KS  2 884  2 852 98,9 %
KS Down Town  -  0 90,0 %
KS Down Town II  -  0 90,0 %
Torvhjørnet Lillestrøm ANS  -  0 1,0 %
Sum  47 779  47 298 

Steen & Strøm ASA har ved garantier for egenkapitalsituasjonen i enkelte datterselskaper, stillet garantier på til 
sammen TNOK 12.729. I tillegg har Steen & Strøm ASA avgitt kausjonserklæringer for samtlige av datterselskapenes 
eksterne lån.

Note 13
Spesifisering av andre driftskostnader

2007 2006

Leie lokaler 3 948 4 822
Forvaltnings- og andre honorarer 7 024 5 344
Andre driftskostnader (herunder poolkostnader) 10 089 8 231
Prosjektvedlikehold og annet vedlikehold 9 182 17 318
Andre adm. kostnader 12 079 7 794
Sum 42 322 43 509
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Note 14
Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel og endring i utsatt skatt/usatt skattefordel

2007 2006

Midlertidige forskjeller
Anleggsmidler 170 019 170 019
Langsiktige fordringer -27 330 -27 330
Utestående fordringer 31 18
Pensjonsmidler/forpliktelser -1 047 431
Andeler i deltakerlignende selskaper -294 761
Gevinst- og tapskonto 88 589 110 736
Andre forskjeller 5 143 5 623
Netto midlertidige forskjeller -59 356 259 497
Underskudd til fremføring 0 0
Fremførbar godtgjørelse 0 0
Grunnlag for utsatt skatt/skattefordel i balansen -59 356 259 497

28% utsatt skatt/utsatt skattefordel -16 620 72 659
Total utsatt skatt/utsatt skattefordel (-) -16 620 72 659

Forklaring til årets skattekostnad
28% skatt av resultat før skatt -45 493 7 268
Permanente forskjeller salg aksjer 0 5 447
Endring i nedvurdering av MF -82 533 0
Permanente forskjeller - Andre forskjeller (28%) 9 742 4 884
Beregnet skattekostnad -118 284 17 599
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Årets skattekostnad på ordinært resultat fremkommer slik:

2007 2006

Spesifikasjon av skattekostnad:
Betalbar skatt 0 -27 133
Endring i utsatt skatt 89 279 9 534
Effekt av konsernbidrag 19 358 0
Skatteeffekter ført mot egenkapitalen 9 647
Årets skattekostnad 118 284 -17 599

Grunnlag for betalbar skatt 2007 2006
Resultat før skattekostnad -162 476 25 956
Regnskapsmessig nedskrivning på aksjer 0 0
Andel deltakerlignende selskaper 0 0
Forskjell ved salg av aksjer 0 0
Øvrige permanente forskjeller 34 794 36 896
Grunnlag for årets skattekostnad -127 682 62 852
Endring i midlertidige forskjeller 58 543 34 051
Skattepliktig inntekt -69 139 96 903
Bruk av fremførbart underskudd 0 0
Grunnlag for betalbar skatt -69 139 96 903

Beregnet 28% betalbar skatt -19 359 27 133
Effekt av konsernbidrag 19 359
Fradrag for godtgjørelse på utbytte 0 0
Betalbar skatt etter godtgjørelse 0 27 133

Note 15
Pensjoner

Selskapet har pensjonsordninger for sine ansatte. Ord-
ningene gir rett til definerte fremtidige ytelser. Betin-
gelsene er 30 års opptjening. Ordningen gir opp til 60 % 
pensjon (maksimalt av 12G)i forhold til pensjonsgrunn-
laget 01.01 det året man fyller 67 år samt ektefelle og 
barnepensjon. Alle pensjonsytelser samordnes med 
forventede ytelser fra folketrygden. Pr. 31.12.2007 hadde 
ordningen 15 medlemmer.
I tillegg til nevnte pensjonsordning, har selskapet en til-
leggsordning finansiert over driften. Denne ordningen 
gir den ansatte full opptjening ut over begrensingen på 
12G som ligger i den beskrevne ordningen ovenfor. Begge 
ordningene er administrert 

av Storbrand og forpliktelsen er beregnet etter de sam-
me prinsipper og forutsetninger.
Steen & Strøm ASA har valgt å følge NRS 6 og anvende 
IAS 19 ”Ytelser til ansatte” i stedet for NRS 6 ”Pensjons-
kostnader” med virkning fra 01.01.2005. I denne forbin-
delse er uamortisert estimatavvik nullstilt og effekten 
ført mot egenkapitalen, se note 16.
Ved verdsettelse av pensjonsmidlene og ved måling av 
påløpte forpliktelser benyttes estimerte verdier. Disse 
estimatene korrigeres hvert år i samsvar med oppgave 
over pensjonsmidlenes virkelige verdi og aktuarbereg-
ning av forpliktelsens størrelse.
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Økonomiske forutsetninger 2007 2006

Diskonteringsrente 4,70% 4,35%
Forventet lønnsregulering 4,50% 4,50%
Forventet avkastning på fondsmidler 5,75% 5,40%
Forventet pensjonsøkning 2,00% 1,50%
Forventet G-regulering 4,25% 4,25%
Forventet turnover 2,50% 2,50%

De aktuarmessige forutsetningene er basert på vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring når det gjelder 
demografiske faktorer.

Netto pensjonskostnad 2007 2006

Nåverdi av årets pensjonsopptjening  2 022  1 199 
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen  508  341 
Avkastning på pensjonmidler  (509)  (369)
Resultatførte planavvik/estimatendringer  130  87 
Arbeidsgiveravgift  76  - 
Netto pensjonskostnad  2 227  1 258 

Netto pensjonsforpliktelse
2007 2006

Opptjente pensjonsforpliktelser  11 803  11 718 
Beregnet pensjonsforpliktelser 31.12  11 803  11 718 

Pensjonsmidler (til markedsverdi)  6 980  9 200 
Ikke resultatført virkning av estimatavvik/planendringer  3 776  2 949 
Arbeidsgiveravgift  (286)  - 
Netto pensjonsmidler/forpliktelse 31.12  1 333  (431)

Avstemming av utviklingen i pensjonsmidler/forpliktelse 2007 2006

Netto pensjonsmidler/forpliktelse 1.1  (431)  (641)
Resultatført pensjonskostnad  2 227  1 258 
Premiebetalinger  (676)  (1 048)
Netto balanseført pensjonsmidler/forpliktelse 31.12  1 120  (431)

Faktisk avkastning på pensjonsmidler for 2006 utgjordeTNOK 488 (365).
Planlagt innbetalinger på pensjonsordningen i 2008 utgjør TNOK 1.935.
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Note 16
Finansielle markedsrisiko

For en omfattende beskrivelse av konsernets strategi, se konsernnote 23.

Oversikt over fordringer og gjeld i utenlandsk valuta: 2007 2006

Langsiktige fordringer
SEK  961 191  505 104 
DKK  -  6 561 

Langsiktig gjeld
SEK  1 100 000  783 000 
DKK  -  - 

Kurs på balansedagen
SEK  84,55  91,12 
DKK  106,75  110,49 

Tall i norske kroner
Langsiktige fordringer  812 687  467 500 
Langsiktig gjeld  930 050  713 470 

Valutatransaksjoner
Fordringer og gjeld bokføres til kurs pr. 31.12.2007. Dette innebærer at endringer i valutakursen sammenlignet med 
fjorårets kurs pr. 31.12.2006 fremstår i regnskapet som et valutatap/gevinst.
Steen & Strøm ASA har i 2007 hatt en netto gevinst på valuta med TNOK 18.180 (29.412). Av dette beløpet er TNOK 
1.212 (23.812) realisert.

Note 17
Nærstående parter
Se konsernnote 24.

Note 18
Rettstvister og erstatningskrav
Se konsernnote 25.

Note 19
Hendelser etter balansedag
Se konsernnote 26.
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Eiendom Beliggenhet Byggeår Butikk m² Kontor m² Lager m² Areal m² Ledig 
butikk m²

Ant. 
butikker

Brt. Leie 06 Brt. 
Leie 07

Normalisert 
brt. Leie 2)

Oms  06 Oms  07

NORGE

Amanda 1) Haugesund 1997 13692 288 520 14500 0,0 69 35,8 38,9 42,6 1135 552

Arken/Åsane Bergen 1985 35868 6498 1789 44155 82,0 128 32,6 63,6 105,8 444 776

Farmandstredet Tønsberg 1971 27203 6249 1346 34798 130,0 122 70,6 87,6 105,2 1163 1076

Gulskogen Drammen 1985 26308 1546 1625 29479 1803,0 72 30,1 28,8 79,0 558 431

Halden Storsenter Halden 1998 8648 51 493 9192 370,0 35 12,6 12,4 13,4 179 148

Lillestrøm Lillestrøm 1985 16046 4326 509 20881 116,0 83 42,6 45,9 51,7 555 525

Markedet Haugesund 1988 7335 3055 422 10812 43,0 31 14,6 15 15,8 316 271

Nerstranda Tromsø 1998 8255 2681 524 11460 0,0 44 33,5 34,2 37,6 426 354

Nordbyen Larvik 1991 14538 210 592 15340 0,0 57 27,4 30,2 34,3 509 433

Sjøsiden Mosjøen 1994 6283 869 631 7783 0,0 30 11,2 11,8 13,2 207 176

Stavanger Storsenter Stavanger 1993 12946 6290 1165 20401 330,0 69 41,8 42 42,2 486 417

Stovner Oslo 1975 26745 6229 3408 36382 182,0 103 76,3 77,2 81,3 1036 889

Torvbyen 1) Fredrikstad 1988 8555 2154 2047 12756 0,0 40 26,0 27 29,3 908 316

Vinterbro Follo 1996 30765 392 2915 34072 0,0 80 54,6 57,2 61,9 1262 1113

Metro Maxi (50%) Lørenskog 35588 5956 2408 43952 154,0 112 19,2 31,7 115,9 440 337

Karl Johansgt.16 Oslo 4500 0 0 4500 0,0 1 8,9 9,2 9,6 100 106

Økern (37,5%) Oslo 17545 16141 4171 37857 292,0 26 40,3 45,6 224

Sum Norge 300820 62935 24565 388320 3502 1102 537,8 653,0 884,4 9724 8144

SVERIGE

Allum Partille 2004 28700 11287 1013 41000 78 96 66,0 77,4 86,4 1103 1048

Etage Trollhättan 2004 16544 16544 758 43 21,7 22,6 25,0 376 286

Familia Helsingborg 2006 15711 15711 0 61 6,7 18,0 23,1 107 185

Hageby Norrköping 2004 20080 2862 22942 49 29 21,7 16,1 80,7 679 473

Kupolen Borlänge 1989 34988 4331 39319 804 81 51,7 52,8 60,5 1155 876

Marieberg Örebro 1991 25332 808 26140 7747 62 39,9 37,5 75,9 886 654

MittiCity Karlstad 2006 15987 15987 408 53 10,8 29,6 32,9 188 349

Sollentuna Stockholm 1975 19291 150 971 20412 1410 50 26,2 17,4 108,2 718 455

Torp Udevalla 1991 31104 31104 171 73 49,9 50,3 58,3 1198 778

Sum Sverige 207737 18630 2792 229159 11425 548 303,1 321,6 551,1 6869 5105

DANMARK

Bruuns Galleri Århus 2003 32488 0 1216 33704 0 135 91,6 93,2 108,8 1 083 922

Fields København 2004 69763 6951 2601 79315 675 210 181,6 164,1 198,6 2 707 2 325

Sum Danmark 102251 6951 3817 113019 675 345 273,2 257,3 307,4 3789 3248

TOTALT 610808 88516 31174 730498 15602 1995 1114,1 1231,9 1742,9 20382 16496

1) Inklusiv omsetning på eksternt eid andel av senteret i 2006
2) Budsjett 2010
Alle areal viser netto utleibart areal.

Kjøpesenteroversikt
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