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Linderud senter Kremmertorget, Elverum

Arets starste investering var erverv av Linderud Senter i Oslo i Kremmertorget i Elverum. Kjgpesenteret ble i desember utvidet
januar. Senteret er pa totalt ca. 32 600 kvm inkludert parkerings- med ca. 4 700 kvm til totalt ca. 18 300 kvm handelsareal.

anlegg og har ca. 80 leietakere med brutto omsetning pa kr Prosjektet med investeringsramme pa ca kr 132 mill omfatter
672 mill. Linderud Senter har de siste arene blitt totalrenovert og 0gsa ombygging og oppgradering av eksisterende senter for
fremstar i dag som nytt. Gjeldenderegulering gir ogsa muligheter ferdigstillelse i fgrste kvartal 2012.

for utvidelse av senteret.
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2011 ble aret da Sektor Eiendomsutvikling hadde den hoyeste
veksten av de store kjopesenterforvalterne og la grunnlaget for
videre utvikling gjennom oppkjep og store utbyggingsprosjekter
som hestet ros fra regjeringen.

Selv i et &r med forsiktig vekst i privat konsum greide vi 4 na
omsetningsmalet pa 15 milliarder. Det tilsvarer en omsetnings-
vekst for alle Sektor-sentrene pa 3,4 prosent, hvorav egeneide
sentre hadde en vekst pa 3,7 prosent.

Omsetningsmalet ble ogsa nidd som felge av flere sentre under
forvaltning og som felge av at vi i januar kjepte Linderud Senter
fra Braathen Eiendom Holding AS. Linderud Senter har et areal
pa nesten 28.000 kvadratmeter, rundt 80 leietakere og var en meget
god mulighet for oss til 4 utvide portefeljen med et tradisjonsrikt,
men likevel moderne og veldrevet kjopesenter beliggende i et av
de raskest voksende omridene i Oslo. De siste drene er senteret
oppgradert for 350 millioner kroner.

Kjopet av Linderud var den forste store transaksjonen etter
at det nord-europeiske eiendomsfondet Niam kjopte Sektor
Eiendomsutvikling i april 2010. Investeringen er et tydelig signal
pé deres vilje til 4 videreutvikle Sektor Eiendomsutvikling som
Norges mest attraktive kjopesenterselskap, og har allerede gitt
resultater. I sitt forste ar som del av Sektor-systemet oppnéidde
Linderud en omsetning pa 670 millioner, en gkning pd hele
14 prosent fra 2010.

Omsetningsekning forventer vi ogsé pa flere andre sentre som
12011 har veert igjennom spennende utbyggingsprosjekter. Pa
Kongssenteret i Kongsvinger har vi ssmmen med Kongsvinger
kommune valgt & mote den okte konkurransen fra grensehandelen
gjennom en reguleringsplan som épner for trinnvise utvidelser pd
flere omrader.

Forste trinn ble gjennomfert i 2011 og betyr 3 000 kvadratmeter
med nytt handelsareal. Meny har fitt en helt ny plassering med
inngang direkte fra parkeringsplassen, og Clas Ohlson kommer
inn i Menys gamle lokaler i mai 2012.

Malet er 4 reposisjonere Kongssenteret som regionens naturlige
handelssted, og oke omsetningen med 15 prosent.

Den utbyggingen som er blitt lagt mest merke til, er likevel
Kremmertorget pi Elverum. Etter 4 ha begynt en trinnvis utbyg-
ging hesten 2010 med flere delapninger gjennom 2011, kunne vi

«Ved 4 bygge etter Breeam-kravene far vi bygg som

er mer energieffektive og billigere i drift, og som en

av Norges ledende kjopesenterkjeder ensker vi at vére
sentre skal bygges og driftes pa en barekraftig mate
som skaner miljo og legger til rette for lokal utvikling.»

endelig erklere senteret ferdig 22. mars 2012. Pa nye Kremmer-
torget er det blitt plass til 55 butikker pa 22 100 kvadratmeter.
Men like mye som vi er stolte over hva senteret er blitt, er vi stolte
over hvordan det er blitt til.

Med bruk av kortreiste materialer, lokal arbeidskraft og bygget
for 4 tilfredsstille en rekke strenge miljokrav, ligger Kremmer-
torget an til 4 bli Norges forste kjopesenter sertifisert etter Europas
ledende miljostandard Breeam. Det inneberer blant annet lav-
energibelysning i fellesarealer og gjenvinning av overskuddsvarme
fra kjelemaskiner til oppvarming av bygget.

Sammen gjor de smarte losningene at energibehovet for
Kremmertorget er beregnet til & bli mer enn 40 prosent lavere enn
forskriftskravet.

Denne miten & bygge kjopesenter pa er da ogsa blitt lagt merke
til — helt opp i regjeringskontorene. Kommunal- og regionalminister
Liv Signe Navarsete trakk selv fram Kremmertorgets bruk av kort-
reiste materialer og lokal arbeidskraft som god regionalpolitikk og
et eksempel til etterfolgelse, da hun dpnet den nordiske miljebygg-
konferansen Nordic Green Building Council Conference.

Ogsi for oss i Sektor Eiendomsutvikling er Kremmertorget en
milepzel. Men samtidig er dette bare begynnelsen. Vi vil forsoke &
fa alle vire nybygg Breeam-sertifisert, et valg som handler om mer
enn det forretningsmessige. Ved & bygge etter Breeam-kravene far
vi bygg som er mer energieffektive og billigere i drift, og som en
av Norges ledende kjopesenterkjeder ensker vi at vére sentre skal
bygges og driftes pa en barekraftig mate som skiner miljo og
legger til rette for lokal utvikling.

Samtidig vil vi aldri glemme vart viktigste oppdrag: A skape
verdier for leietakere, eiere og de vi forvalter eiendommer for. Det
gjor vi gjennom 4 kunne tilby kundene pé vire sentre de beste
handleopplevelsene.

Og for denne oppgavene stir vi meget godt rustet for 2012 og
irene framover.

Gt Ty

Eirik Thrygg
administrerende direktgr
Sektor Gruppen
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Utvikler varige verdier

................................................................................

Sektor Eiendomsutvikling er

blant Norges storste forvaltere av
andres kjgpesentre og bygger verdier
for leietakere og sentereiere
gjennom a utvikle de beste
handleopplevelsene for kundene.

.....................................................................................................

Sektor Eiendomsutvikling har pr 1.4. 2012 en portefolje besta-
ende av 26 kjopesentre, der 15 er egeneid og de ovrige 11 for-
valtes for andre girdeiere som Storebrand Eiendom AS, Schage
Eiendom AS, DnB Nearingseiendom og det nord-europeiske
eiendomsfondet NIAM. De 11 forvaltede sentrene har et total
areal pd mer enn 340.000 kvadratmeter, og omsatte i 2011 for
6,8 milliarder kroner.

— Stadig flere store, profesjonelle girdeiere erfarer hvordan
de fir en rekke fordeler gjennom 4 la sine sentre bli en del av
vir portefolje. Gjennom 15 dr har vi profesjonalisert og utviklet
driften av norske kjopesentre, der veksten begynner med for-
noyde kunder og oppover til leietakere og videre til vare eiere og
de vi forvalter for, sier administrerende direkter Eirik Thrygg i
Sektor Eiendomsutvikling.

Erfaren utvikler

A bli en del av en bred kjopesenterportefalje spredt over store
deler av Norge og i ulike konkurransesituasjoner, gjor at senter-
eiere fir dra nytte av Sektor Eiendomsutviklings kompetanse
og kontaktnett innen forvaltning, utvikling og markedsfering
av kjepesentre.

— I en portefolje pa 26 sentre er det alltid store og sma
prosjekter under utvikling. Ved utgangen av 2011 var vi for
eksempel ner ved 4 ferdigstille nye Kremmertorget pa 22 100
kvadratmeter pa Elverum samtidig som vi var i full gang med
i planlegge Buskerud Park, et storre stedsutviklingsprosjekt
for hele Krokstadelva sammen med Storebrand Eiendom AS.
Dette er prosjekter som pagir parallelt med at vi legger til
arealer, bygger om etasjer og parkeringshus og endrer fasader
pi en rekke av vire sentre, sier Eirik Thrygg.

Den brede portefoljen gir ogsd Sektor Eiendomsutvikling en
markedsposisjon mindre kjopesentereiere kan profittere pa i bli
en del av. Selv om selskapet har en multilokal tilstedevarelse
gjennom sentrene som framstir som unike i sine lokalmiljeer,
gir den sentraliserte kjedemodellen stordriftsfordeler innen alt
fra avfallshindtering til markedsforing.

Tett oppfolging
Samtidig har Sektor Eiendomsutvikling gjennom sine 26 sentre
et unikt kontaktnett blant potensielle leietakere. Alle de storre
kjedene innen tekstil, sport og hus & hjem er representert pa
Sektor-sentrene, sammen med frittstiende nisjebutikker unike
for det enkelte senter. En egen griindersatsing er med pd &
gjore det attraktivt for nye aktorer 4 etablere seg hos Sektor
Eiendomsutvikling, samtidig som systemer for oppfelging
minimerer risikoen for utleier og girdeier.

Slike systemer og rapporteringsrutiner som bide gjelder fra
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«Huset som Medie gir unike muligheter for salgsutlasende

markedskommunikasjon 1 senteret som treffer kundene nér

de bokstavelig talt star pa derterskelen til butikken.»

leietaker til forvalter og fra forvalter til eier, er med pa 4
sikre at Sektor Eiendomsutvikling har en svart hoy
utleiegrad pé sine sentre.
— Leietakerne trives pa vire sentre. Vi har
gjennomfort undersekelser der vi scorer
meget bra, og tror det skyldes at vére eien-
domsansvarlige har tett kontakt bide med
senterleder og leietakere, og er mye til
stede pé sentrene, sier Eirik Thrygg.

Treffer markedet
Leietakerne fir ogsd ta del i en attrak-
tiv markedsposisjon gjennom ulike
forbrukerrettede kampanjer som nir bredt
ut. SHOP NA og 3-DAGERS er eksempler
pa kampanjer som gir pé tvers av sentrene; fra
magasiner i postkassa via digitale kanaler som
Facebook, egne nettsider og kundenes mobiltelefon
til aktiviteter pa senteret. Selv om kampanjene er sam-
kjorte, er innholdet tilpasset det enkelte senteret slik at kunder
skal kunne finne det de er motivert til 4 kjope pé «sitt» senter.
— De som leier butikklokaler hos Sektor Eiendomsutvik-
ling, kan ogsa benytte muligheten til 4 leie markedsplasser
og markedsflater utover sine tilmilte kvadratmeter salgsflate.
Huset som Medie gir unike muligheter for salgsutlesende
markedskommunikasjon i senteret som treffer kundene nir de

bokstavelig talt stir pa derterskelen til butikken, sier markeds-
direkter Marianne Mazarino Hikonsen i Sektor Eiendoms-
utvikling.

For ytterligere & forsterke markedsposisjonen kjopte Sektor
Eiendomsutvikling i 2011 reklamebyraet Centerteam som
gjennom mer enn ti ar har spesialisert seg pa kjopesenter-
reklame. De skal ni i samarbeid med Sektor-sentrene og
Sektor Eiendomsutvikling utvikle og implementere fremtidens
markedskommunikasjon og gode reklamelosninger for Sektor-
sentrene.

I forkant
Kjopet av Centerteam og de mange ambisiose utviklings-
prosjektene er uttrykk for at Sektor Eiendomsutvikling tror pa
gode utsikter for sine sentre i drene som kommer. Til tross for
usikre tider i Europa og resten av verden, er Norge i en ser-
stilling og det forventes en positiv utvikling i norsk konsum og
detaljhandel.

— Vi har gjennom flere ar levert gode resultater, ogsa i
tider med litt ruskeveer. Gitt de utfordringene og mulighetene
markedet gir vil vi fortsette 4 utvikle alle vire egeneide og
forvaltede eiendommer til det beste for leietakere og eiere. Som
med gront lederskap og miljesertifisering av alle vire sentre
vil vi alltid strebe etter 4 vaere i1 forkant, sier administrerende
direkter Eirik Thrygg.
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Butikkmiks og tilgjengelighet

er avgjorende

Servering (4 %)
Service og tjenester (3 %) A

Hus og hjem (15%)
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Spesialbutikker (22 %)
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Annen detaljhandel (2 %)

Annen virksomhet (2 %)

Mat og drikke (28 %)

Kleer, sko og reiseeffekter (24 %)

En attraktiv og balansert leietakerportefglje bygget
pa profesjonelle og langsiktige relasjoner

................................................................................

..................................................................................

Gode vekstvilkar for leietakere er ngkkelen til suksess

Som en av Norges ledende akterer innen kjopesenterbransjen
har Sektor Eiendomsutvikling basert mye av sin utviking pa
kundeundersgkelser gjennom flere dr. Hvert ar sper vi kundene i
vire kjppesentre om det vi ser er viktige suksesskriterier. Samlet
i Sjekkpunkt Sektor, som er virt strategiske verktoy for god
kjopesenterdrift, analyserer vi svarene og ser pi nye muligheter
og nye mil.

I starten pa 2012 gjennomferte nok en gang Norges storste

kundeundersgkelse og over 6000 personer ble spurt. Aldri for har
s mange som 88 prosent veert forneyd med sentrenes butikkmiks
og 20 prosent oppgir at det ogsa er grunnen til at de vil komme
igjen. Imidlertid er det god tilgjengelighet og beliggenhet som

er den viktigste drsaken til at vire kunder besoker sentrene igjen.
Tilgjengelighetsbegrepet kan p sikt utvides og er et spennende
omride i disse digitale dager. Dette og mer til, er noen av de
sjekkpunkter vi har fokus pé i dret 2012.
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Sektor Eiendomsutvikling

Konsernregnskap*

Tall i kroner: 1000

RESULTATREGNSKAP 01.01.-31.12.11 01.01.-31.12.10
Leieinntekt R R R o 452986 414 452
Salgsinntekt 30116 62 435
Annen driftsinntekt 240 275 202 901
Gevinst ved salg av varige driftsmidler 562 337
Sum driftsinntekt 723 937 680125
Varekostnad R R R o 3091 1987
Lonnskostnad — — — . o450 B3
Avskrivning

Annen driftskostnad ‘ ” ” ” ” ” -237 384 ~242 954
Sum driftskostnad -421 020 -442 401
Driftsresultat 302 917 237 725
Finansinntekt . . . . . . . ... 22 362 449
Finanskostnad -126 989 -155075
Netto finansposter -124 921 207 374
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 177 996 445099
Skattekostnad -48 925 -21333
ARSRESULTAT 129 071 423766

* Konsernet Sektor Eiendomsutvikling er et underkonsern av Sektor Gruppen.
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Kronebelgp i millioner kroner NOTE 20M 2010

INNTJENING ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, cererterersiesseseresasterenereeees i RERERURURINRHRRNRRMRNCRVRRRRRIRRNINININN. ., ... ... ... 000 s0s0sossssssssssssssssssssass
Leleinntekter DRI ... . AN
Drifteresultat DRI ... ... N
Resultat far skatt SOOI ... N

Arsresultat A . ...

KONTANTSTROM
ONTANTSTROM .. —
L2 e

INVESTERINGER 0G SALG
Investeringer 860 207
Salg

N T DOUROOPROOOOOONONOOOOOOOOOOOOOOY ..., 858 [ 206 .

Bokfart totalkapital SOOI ... A
Bokfart egenkapital SOOI ... ...

BoKfort egenkapitalandel e MO 15%

GJELD OG LIKVIDITET
Langsiktig rentebaerende gjeld

Andel l&n med fast rente

Netto rentebaerende gjeld

Likviditetsreserve

EIENDOM

Antall eiendommer - eide

Antall eiendommer - innleide 2 2

Brutoareal (m? 420300 1389 900
Vektet gj.v. leietid (ar) 4
BT

Brutto leieinntektsniva

23%
Vekst i kjgpesenteromsetning 3,7 % 3.9 %

Vekst i brutto leieinntektsniva R 3.9%

Noter:

' Kontantstrgm fra ordinaer drift: Resultat for skattekostnad korrigert for gevinster/tap, rehabilitering og resultatposter uten kontanteffekt

2 Kontantstrgm etter skatt: Resultat for skattekostnad korrigert for resultatposter uten kontanteffekt, fratrukket betalbar skatt

3 Eiendom: Omfatter kun eiendommer hvor leieinntektene konsolideres i eget regnskap

“ Brutto leieinntektsniva: ,&rlig kontraktfestet leie for [spende kontrakter tillagt antatt leieverdi av omsetningsbaserte leiekontrakter og ledige arealer.
I Verdibasert ledighet: Antatt leieverdi av ledige arealer / brutto leieinntektsniva
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Ledig-

Forretning Kontor Lager Parkering Brutto Leie- hetg- Gj.v. Omset-

/servering /kantine /verksted /diverse areal? nivd®  grad® leietid ning”
Eiendom Kommune m? m? m? m? m?  mNOK % ar mNOK
Eide og innleide eiendommer "
Brusenteret Kongsvinger 3359 - 200 841 4 400 2,1 60,3 % 3,3
Glasshuspassasjen  Bodg 2 509 23 168 800 3500 5,6 5.8 % 49 89
Heiane Storsenter  Stord 20190 2739 1177 4194 28300 20,1 10,8 % 4,1 347
Herkules Skien 46 960 3312 2509 21819 74600 82,5 1.0 % 4,3 1285
Kilden Senter Stavanger 17175 215 998 9612 28000 34,4 0,0% 3,8 730
Kolbotn Torg Oppegard 18 781 1022 561 25336 45700 41,7 2,2% 58 638
Kongssenteret Kongsvinger 13350 545 472 1633 16 000 21,5 0,7% 4,1 324
Kremmertorget © Elverum 18 301 247 926 1526 21000 271 0,0% 4,4 387
Lade Storhandel Trondheim 8761 - 132 107 9000 13,6 0,0 % 51 231
Liertoppen Lier 29 497 194 1294 8515 39500 44,1 0,7% 3,7 971
Lietorvet® Skien 7389 382 1053 3076 11 900 13,7 25% 50 412
Linderud Oslo 18 765 4218 1811 10206 35000 43,7 1.8 % 4,2 672
Stopp Tune Sarpsborg 12 543 291 246 1520 14 600 13,0 0,0 % 4,0 353
Trekanten ' Asker 19 238 6 653 1298 16 711 43 900 56,8 0.3% 3,7 830
Haugasveien 8 12 Stavanger 816 - - 84 900 0,6 0.0% 3,5
Sum eide eiendommer 237 634 19 841 12 845 105980 376300 420,5 1.7 % 4,3 7269
NAF-Huset ? Oslo 4780 - 331 289 5400 10,5 0,0 % 6,5 201
Solsiden ' Trondheim 15039 415 377 22769 38 600 47,0 0,0 % 2,3 1016
Sum innleide eiendommer 19 819 415 708 23058 44000 57,5 0,0% 3,0 1217
SUM EIDE / INNLEIDE EIENDOMMER 257 453 20 256 13 553 129 038 420 300 478,0 1,5% 4,1 8 486
Forvaltede eiendommer 2
Bryn Senter Oslo 42700 762
Buskerud Storsenter Nedre Eiker 28 600 996
Holmen Senter Asker 35700 597
Krogstad Senter Nedre Eiker 13 200 195
Kuben Senter Henefoss 39 500 565
Magasinet Drammen Drammen 19 200 446
Stadionparken Stavanger 25100 246
Storbyen Sarpsborg 35200 671
Stortorvet Kongsberg 29100 614
Strandtorget Lillehammer 35200 1207
SUM FORVALTEDE EIENDOMMER 181398 14820 10 219 97 063 303 500 338,8 3,0% 3,9 6299
TOTALT INKL. FORVALTNING 438 851 35076 23772 226101 723800 816,8 2,1% 4,0 14785

7 Butikkleietakeres bruttoomsetning siste 12 mnd. Oppgitte tall er inkl.
omsetning i eventuelt eksternt eid areal.

¥ Festet/delvis festet tomt

7 Leieavtale frem til 31.12.2018.

10 Leieavtale frem til 31.12.2019 med rett til fornyelse i ytterligere 10 ar pa like
vilkar.

" Inkludert ca. 1.800 m2 innleid areal frem til 31.07.2013 med rett til fornyelse
i 10 &r pa like vilkar.

17 |deell eierandel. Oppgitte tall er konsernets lokaler.

Noter:

I Eiendommer inntatt i regnskapet etter oppkjepsmetoden.

2 Eiendommer konsernet forvalter for andre eiere. Inntas ikke i regnskapet,
men genererer forvaltningshonorarer.

“' Awik i arealangivelse i forhold til tidligere opplysninger skyldes ny opp-
maling, pabygging/riving eller erverv/avhending av eiendom

9 Arlig kontraktfestet leie for lgpende kontrakter tillagt antatt leieverdi av
omsetningsbaserte leiekontrakter og ledige arealer.

¢ Antatt leieverdi av ledige lokaler i % av brutto leieniva.
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Styrets beretning 2011
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2011 var et godt ar for Sektor Gruppen med kjop av Linderud Senter

og dpning av utvidelsen pa Kremmertorget som viktige hoydepunkter.

Omsetningsveksten i kjopesentrene var bedre enn den generelle veksten

i markedet og ettersporselen etter butikklokaler var bedre enn aret for.

Ledigheten holdt seg meget lav og den ordinzre driften viste god vekst

ileieinntekter og inntjening.

.....................................................................................................................................................................................

Virksomhet
Sektor Gruppen AS ble etablert i 2010 og
har forretningsadresse i Oslo.

Sektor Gruppen AS har som formal &
utvikle, eie og forvalte fast eiendom, samt
delta i andre selskaper med tilsvarende
virksomheter. Den forretningsmessige
virksomheten er organisert i datterselskapet
Sektor Eiendomsutvikling AS. Virksom-
heten er rettet mot det norske markedet.

Sektor Eiendomsutvikling AS strategi er
4 veere en ledende aktor innen utvikling, for-
valtning og markedsfering av kjopesentre og
handelseiendommer. Selskapet ble etablert
11997 og har siden hatt en sentral posisjon
i det norske kjopesentermarkedet. Sektor
Eiendomsutvikling AS har ogsa betydelig
volum av utviklings- og forvaltningsoppdrag
for strategiske samarbeidspartnere. Ved
arsskiftet eide og forvaltet selskapet totalt
ca. 723.000 kvm fordelt pa 26 kjopesentre/
handelseiendommer med brutto omsetning
pa ca. 15 milliarder kroner. Av disse var 14
eiendommer heleid, 2 innleid og 10 under
forvaltning for andre eiere.

Investeringer og salg

Aktiviteten i markedet for kjop og salg av
neringseiendom endte volummessig noe
svakere enn aret for. Gjeldskrisen i Euroso-
nen og utsikter til svakere vekst i verdense-
konomien medforte at markedet ble mer
avventende ogsa i Norge. Attraktive eien-
dommer ble imidlertid ansett som trygge
plasseringer og oppnéidde gode priser.

Konsernet har ikke avhendet nerings-
eiendom 12011, men realiserte i forste
halvir hele restbeholdningen av boliger for
salg pd kr 30,4 mill.

Arets investeringer i nzringseiendom
utgjorde totalt kr 828,5 mill (kr 101,6
mill). De storste investeringene kan vesent-
lig henfores til folgende eiendomskjop og
prosjekter:

Arets storste investering var erverv av
Linderud Senter i Oslo i januar. Senteret
er pa totalt ca. 32 600 kvm inkludert par-
keringsanlegg og har ca. 80 leietakere med
brutto omsetning pd kr 672 mill. Linderud
Senter har de siste arene blitt totalrenovert
og fremstér i dag som nytt. Gjeldende
regulering gir ogsd muligheter for utvidelse
av senteret.

Kremmertorget i Elverum. Kjopesen-
teret ble 1 desember utvidet med ca. 4 700
kvm til totalt ca. 18 300 kvm handelsareal.
Prosjektet med investeringsramme pi ca
kr 132 mill omfatter ogsi ombygging og
oppgradering av eksisterende senter for
ferdigstillelse i forste kvartal 2012.

Kongssenteret i Kongssvinger. Det
er igangsatt utbygging av tilbygg pa ca.
2.100 kvm for dagligvarekjeden Meny,
mens eksisterende dagligvareforretning pa
ca. 1.600 kvm i eksisterende senter bygges
om for innflytting av Claes Ohlson med
flere. Hele prosjektet blir ferdigstilt i andre
kvartal 2012.

Heiane Storsenter i Stord. Rehabili-
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tering og ombygging av et kontor og for-
retningsbygg pé ca. 1 300 kvm utleid pa 10
irs kontrakt til entreprener og eiendomsut-
viklerselskapet Fronta AS.

Konsernet har i tillegg flere byggeprosjek-
ter under planlegging, men hvor oppstart
avhenger av markedssituasjonen og/eller
offentlige tillatelser. De storste prosjektene
omfatter blant annet utvidelser av Herkules
i Skien og Kilden Kjopesenter i Stavanger.
Ilopet av dret har konsernet ogsa
ervervet 50 % eierandel i reklamebyraet
Centerteam AS som i mange ir har vert
konsernets viktigste samarbeidspartner
innenfor sentermarkedsforing. Gjennom
medeierskap skal konsernet videreutvikle
det strategiske samarbeidet for oppna flere
stordriftsfordeler i bruk av markedsferings-
midler og ytterligere heve kvaliteten pa
kjopesentrenes merkevarebygging.

Utleiesituasjon og markedsforhold
Utleiemarkedet for kjopesentre var i 2011
preget av mer optimisme og aktivitet enn

i foregiende ér, dette til tross for moderat
omsetningsvekst. De etablerte kjedene

var mest aktive og det er en tendens til at
flere kjeder etterspeor storre butikklokaler.
Denne trenden skaper okt press pd arealene
1 eksisterende sentre.

Konsernets egen portefelje av eide og
innleide eiendommer hadde pr. 1.1.2012
et brutto leieinntektsniva, dvs. drlig leie for
lepende kontrakter tillagt antatt leieverdi

av omsetningsbaserte leiekontrakter og
ledige lokaler, pa kr 478,0 mill (kr 422,6
mill).

Konsernet er i beskjeden grad eksponert
mot kontormarkedet. Segmentet utgjor ca.
6,2 % (4,9 %) av brutto leieinntektsnivé og
er 1 hovedsak utleid til helserelatert virk-
sombhet i tilknyting til kjspesentrene.

Ledigheten utgjorde 1,5 % (2,3 %) av
brutto leieinntektsnivd. Ledigheten vurde-
res som lav og leiekontraktene har balansert
utlgpsprofil. Vektet gjennomsnittlig
gjenvaerende lopetid pa leiekontraktene var
4.1 Ar (4,4 &r).

Kjopesenterindeksen som favner ca.
200 kjopesentre, okte 1 2011 med 2,5 %
(3,5 %) pa drsbasis. Justert for arealendrin-
ger var veksten kun 1,3 % (0,9 %) (Kilde:
Kvarud). Til sammenligning okte detalj-
omsetningsindeksen i samme periode med
2,5 % (2,2 %).

Omsetningen i konsernets egne kjope-
sentre endte 1 2011 pa 8,5 milliarder kroner,
hvilket tilsvarte en vekst pa 3,7 % (3,9 %)
sammenlignet med éret for. Veksten pd sam-
menlignbart areal igjennom éret var 2,4 %.

Positiv omsetningsutvikling genere-
rer merinntekter pi omsetningsbaserte
leiekontrakter og oker den generelle
ettersporselen etter lokaler i konsernets
kjopesentre. Kompetanse til 4 utvikle og
markedsfore kjopesentre som tilfredsstiller
detaljhandelens krav og tilbyr publikum
positive handleopplevelser, er derfor et
viktig suksesskriterium.
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Kjgpesenteromsetning

Annen virksomhet 2
Annen detaljhandel 2
Service og
tjenesteytende 3
Servering &

Hus og hjem 15

Kleer, sko og reiseeffekter 24

Alle tall i prosent

Leieinntektsfordeling

Mat og drikke 28

Spesial-
butikker 22

Lager/verksted 1,5
Kontor /helse 6,2

Alle tall i prosent

Parkering/diverse 6,1

Butikk/servering 86,2

Etablering og utvidelser av kjope-
sentre er regulert i «forskrift om riks-
politisk bestemmelse for kjopesentre» som
ble innfert i 2008. Malsettingen med
forskriften er & begrense tilveksten av nye
handelsarealer utenfor byer og tettsteder.
Bestemmelsen forbyr i utgangspunktet all
etablering av ny varehandel med bruksareal
pa mer enn 3.000 kvm som ikke er regulert
i «Fylkes(del) planer for lokalisering av
varehandel og servicefunksjoner».

Resultatutvikling

Konsernet ble etablert i 2010 og var uten
virksombhet i de tre forste minedene av dret.
Regnskapet for 2010 er derfor ikke direkte
sammenlignbart med érets resultat. Kon-
sernet kan 1 2011 likevel vise til sterk vekst
ileieinntekter og driftsresultat. Erverv av
Linderud Senter, full drseffekt pa forvalt-
ningsavtaler med Storebrand Eiendom som
startet opp hesten 2010 og lavere rehabilite-
ringskostnader forklarer i hovedsak veksten.

Sum driftsinntekter utgjorde kr 723,9
mill (kr 502,6 mill) fordelt pa leieinntekter
kr 453,0 mill (kr 298,6 mill), salgsinntekter
kr 30,1 mill (kr 56,9 mill), annen driftsinn-
tekt kr 240,3 mill (kr 146,7 mill) og gevinst
ved salg av varige driftsmidler kr 0,6 mill
(kr 0,3 mill).

Den underliggende veksten i leieinn-
tekter var pa gode 3,7 %. Salgsinntekter
kan henfores til salg av boliger. Annen
driftsinntekt bestér vesentlig av felleskost-
nader m.v. som viderebelastes leietakerne
og honorarer knyttet til forvaltning av
kjopesentre for andre eiere.

Driftsresultatet ble kr 285,1 mill (kr
154,5 mill) etter belastning av varekostnad
for solgte boliger kr 31,0 mill (kr 56,7 mill),
lonns- og annen driftskostnad kr 333,8
mill (kr 241,2 mill), samt avskrivning kr
74,1 mill (kr 50,2 mill).

Netto finanskostnader utgjorde kr 280,0
mill (kr 201,5 mill). Arets finansnetto er
belastet med kr 11,5 mill i tap ved salg
finansielle instrumenter og kr 15,0 mill i
reversering av aktivert opsjonspremie pa
rentetakavtaler.

Ordinzrt resultat for skattekostnad
viser et overskudd péd kr 5,1 mill, mot et
underskudd pa kr 47,0 mill i oppstartsiret
2010. Etter belastning av skattekostnad
med kr 4,9 mill, fremkommer et drsresultat

pa kr 0,2 mill.

Kontantstrem fra ordiner drift utgjorde
kr 104,9 mill (kr 38,2 mill) for skatt. Netto
kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter
utgjorde kr 197,2 mill (kr 61,2 mill).

Konsernet har i regnskapsaret 2011 ikke
hatt aktiviteter eller utgifter knyttet til
forskning og utvikling.

Forutsetninger om fortsatt drift
Arsregnskapet er satt opp under forutset-
ning om fortsatt drift og gir etter styrets
vurdering et rettvisende bilde av morsel-
skapet og konsernets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Det har etter
styrets vurdering heller ikke inntradt for-
hold etter drs-skiftet som er vesentlige for
4 vurdere konsernets skonomiske stilling.
Det vises for ovrig til redegjorelser i
avsnittet «Forhold inntradt etter arsskiftet».

Balanse og finansielle forhold
Konsernets totalbalanse pr. 31.12.11
utgjorde kr 6.470 mill, mot kr 5.763 mill
ved forrige drsskifte.

Bokfort egenkapital utgjorde kr 1.001
mill (kr 835 mill) som tilsvarer bokfort
egenkapitalandel pd 15,6 % (14,5 %).
Inkludert aksjonerlin pd kr 817 mill som
star tilbake for pantegjeld, var egenkapital-
andelen 28,2 %.

Langsiktig rentebzerende gjeld inkludert
aksjonaerlin utgjorde ved arsskiftet kr 4.181
mill (kr 4.522 mill). Netto rentebzrende
gjeld utgjorde til ssmmenligning kr 4.903
mill. Aksjoneerlan utgjer 16 % av lang-
siktige rentebarende gjeld og leper uten
avdrag og med fast rente.

Rentene holdt seg lave gjennom hele
2011, bade internasjonalt og i Norge.
Norges Bank hevet i mai styringsrenten
fra 2,0 % til 2,25 %, men i desember ble
styringsrenten satt ned igjen til 1,75 % og
etter arsskiftet overrasket Norges Bank
markedet i mars ved 4 sette styringsrenten
ytterligere ned til 1,5 %. Rentenedsettelsen
var et svar pa vedvarende lavkonjunktur
ute, sterk kronekurs og lav innenlandsk
prisstigning. Bankenes utlinsmarginer
ligger derimot fortsatt pa et hoyt nivd og
tenderte opp gjennom dret.

Konsernets finansielle risiko er hoved-
sakelig knyttet til svingninger i det norske
rentenivéet. For a redusere renterisikoen
benyttes ulike typer rentesikringsinstru-
menter. I lopet av dret benyttet konser-



net fallet i de lange rentene til 4 inngd
fastrenteavtaler pd 48 % av den eksterne
innlansportefeljen. I tillegg er det inngatt
avtaler om rentetak pa henholdsvis 3,75 %
0g 4,0 % som til sammen sikrer ytterligere
45 % (70 %) av den eksterne innldnsporte-
foljen. Alle rentesikringsavtaler hadde
ved arsskiftet en gjenverende lopetid pa
ca. 3,3 ar. Den gjennomsnittlige innlins-
renten per 31.12.11 pa konsernets eksterne
innlénsportefolje var 4,7 % (4,1 %).

Konsernet legger vekt pa & ha god
likviditet. Likviditetsreserven pr 31.12.11
utgjorde kr 226 mill (kr 328 mill), besta-
ende av kr 96 mill i bankinnskudd og kr
130 mill i ubenyttede trekkrettigheter.
Konsernet har i tillegg finansielt sterke
eiere som kan tilfore kapital til & utnytte
gode investeringsmuligheter.

Disponering av drets resultat
Arsresultatet i morselskapet, Sektor
Gruppen AS, viser et underskudd pa

kr 58,4 mill. Styret foreslr at generalfor-
samlingen vedtar felgende disponeringer
av underskuddet:

Overfgres fra annen

egenkapital kr -58,4 mill.

Sum disponert kr -58,4 mill.

Morselskapet har ikke fri egenkapital pr
31.12.11.

Aksjonzrforhold

Konsernets mélsetting er & maksimere
avkastningen pa verdijustert egenkapital
over tid. Avkastning pé kort sikt skapes
gjennom god lepende direkteavkastning.
Langsiktig meravkastning skapes gjennom
utvikling og verdigkning pa eiendoms-
portefeljen.

Sektor Gruppen AS er et heleid datter-
selskap av Niam IV Holding AS som er
eid av Niam Fund IV. Niam AB, med
hovedkontor i Stockholm, er Nord-Europas
ledende private equity selskap innen
eiendom.

I ekstraordiner generalforsamling 14.
januar 2011 besluttet generalforsamlingen i
Sektor Gruppen AS i foreta en kapitalfor-
hoyelse pé kr 171 mill, hvorav kr 85,5 mill
var overkurs. Formalet med kapitalforhey-
elsen var 4 styrke egenkapitalen i forbin-
delse med erverv av Linderud Senter.

................................................................................................................................................................................... .
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Pr 31.12.11 har selskapet totalt
4274 985 utstedte aksjer, hver pilydende
kr 120,-.

Styre, organisasjon og miljo

Styret har i perioden bestitt av styrets leder
Kjell Sagstad, Johan Bergman og Haakon
Blaauw, samt Morten Lager som fratradte i
juni 2011 og Maria Higerdal som fratradte
i september 2011 i forbindelse med at hun
sluttet i Niam AB. Styret vil spesielt fa
takke Morten Lager for lang og solid inn-
sats i styret til Sektor Eiendomsutvikling
AS hvor han har virket siden 2001.

Pr. 31.12.11 var det 107 ansatte 1
konsernet. Det er ingen ansatte i mor-
selskapet. Daglig leder er ansatt og
lpnnet gjennom datterselskapet Sektor
Eiendomsutvikling AS.

Konsernet tilstreber en balansert for-
deling mellom kjennene. Kvinneandelen
utgjor 36 % totalt og 48 % blant ledende
ansatte. Det er ikke iverksatt serskilte
tiltak for 4 fremme likestilling mellom
kjennene.

Kvinner og menn gis like muligheter.
Det er ingen vesentlige forskjeller i lonn til
kvinnelige og mannlige ansatte i sam-
menlignbare stillinger. Det er heller ingen
forskjeller i arbeidstid mellom kjennene.

Arbeidsmiljpet vurderes som godt og
preget av motiverte medarbeidere som yter
en god innsats. Totalt sykefraveer i 2011 til-
svarte 3,5 % (4,2 %) av antall mulige dags-
verk. Det generelle sykefravaeret er meget
lavt, men noen f3 tilfeller av langtidssyke-
meldte pavirker gjennomsnittet. Det har
ilopet av dret ikke veert yrkesskader eller
ulykker av betydning.

Konsernet tilrettelegger arbeidsplas-
sen for hver enkelt ansatt ved behov og har
fokus pa 4 tilfredsstille plan- og bygnings-
lovens krav til universell utforming av
bygninger, anlegg og uteomrader rettet
mot allmennheten. Det er ikke iverksatt
serskilte tiltak for 4 fremme formilet i
diskrimineringsloven og i diskriminerings-
og tilgjengelighetsloven.

Konsernet pavirker det ytre miljo gjen-
nom bygging og drift av fast eiendom.
Gjennom investeringer i miljevennlige
lgsninger, opplering og holdningsskapende
arbeid soker konsernet 4 bidra til et bedre
milje, ogsa ved 4 stille krav til leietakere.
Konsernet har siledes lopende og okende

....................................................................................................................................................................................
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fokus pa kildesortering, avfallshindtering,
energieffektivisering og etterleving av
offentlige miljekrav.

Forhold inntridt etter arsskiftet
Konsernet har etter arsskiftet inngétt avtale
med Niam Fund V om forvaltning av
kjopesentrene Strandtorget i Lillehammer,
Stadionparken i Stavanger, CC Varehus
og Torget Vest i Drammen med samlet
omsetning pé ca. 1,8 milliarder kroner og
arlige leieinntektsniva pa ca. kr 100 mill.
Konsernet forvalter fra for Strandtorget og
Stadionparken for Gjensidige Forsikring
ASA, mens CC Varehus og Torget Vest
representerer nytt forvaltningsvolum.

Fremtidsutsikter

Situasjonen i de internasjonale finansmar-
kedene har bedret seg noe etter arsskiftet,
men usikkerheten knyttet til den skono-
miske utviklingen er fortsatt stor. I Norge
er det sarlig gjeldskrisen i Europa som
far mye oppmerksomhet og gjer norske
forbrukere mer forsiktige. En avklaring pa
statsgjeldskrisen vil vaere positivt for den
okonomiske utviklingen, men dersom det
ikke kommer noen avklaring kan lavkon-
junkturen i industrilandene bli langvarig.

Renten i Norge er lav pa grunn av
svak prisstigning og sterk kronekurs, og
det ser ut til at renten vil forbli lav en god
stund fremover. Sysselsettingen er hoy og
arbeidsledigheten pé et lavt nivd. Det ligger
derfor an til god lennsvekst ogsi i tiden
som kommer.

Lave renter, lav arbeidsledighet og
relativt god lennsvekst tilsier fortsatt
god vekst i husholdningenes disponible
realinntekt og konsum. Styret forventer
derfor omsetningsvekst og fortsatt positiv
utvikling i kjepesentrene. Markedet for
utleie av butikklokaler er i bedring og kon-
sernets kjopesentre stir godt rustet i dagens
konkurransesituasjon gjennom betydelige
investeringer i oppgradering og utvidelser
de siste arene.

Konsernet har solide eiere, en moderne
kjopesenterportefolje og en kompetent
organisasjon med ambisjoner om videre
utvikling og vekst. Erverv av Linderud
Senter og tilvekst av nye forvaltningsopp-
drag for Niam Fund V vil ytterligere styrke
konsernets markedsposisjon.

Pi denne bakgrunn ser styret positivt
pa konsernets muligheter 1 2012 og videre
fremover.

Oslo, 28. mars 2012
Styret i Sektor Gruppen AS

(Y S

Kjell Sagstad Johan Bergman aakon Blaauw
(styreleder) (styremedlem) (styremedlem)
Coiut Wﬂ
Eirik Thrygg

Administrerende direktor
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Resultatregnskap

MORSELSKAP KONSERN
07.01.10 01.01.11 01.01.11 01.04.10
-31.12.10 -31.12.11 Belgp i NOK 1000 Note -31.12.11 -31.12.10
0 0 Leieinntekt 452 984 298 645
0 0 Salgsinntekt 5 30116 56 905
0 0 Annen driftsinntekt 6 240 275 146 695
0 0 Gevinst ved salg av varige driftsmidler 562 337
0 0 Sum driftsinntekt 4 723 937 502 582
0 0 Varekostnad -30 951 -56 665
0 -148 Lgnnskostnad 6,24 -94 658 -59172
0 0 Avskrivning 7 -74 063 -50 163
0 0 Tap ved salg av varige driftsmidler 0 -1
-618 -1793 Annen driftskostnad 6,24 -239178 -182 058
-618 -1942 Sum driftskostnad -438 850 -348 069
-618 -1942 Driftsresultat 285 087 154513
134238 208 925 Finansinntekt 6 3481 6149
-185 289 -286 595 Finanskostnad 6,11 -283 442 -207 672
-51 051 -77 670 Netto finansposter -279 961 -201523
-51 669 =79 612 Ordinzert resultat fgr skattekostnad 5126 -47 010
18 653 21 243 Skattekostnad 9 -4 906 26 968
-33015 -58 369 ARSRESULTAT 220 -20 043
Overfgring
-33015 -58 369 Overfgringer til/(fra] annen egenkapital
-33015 -58 369 Sum overfgring
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Balanse

MORSELSKAP KONSERN
pr.31.12.10 pr. 31.12.11 Belgp i NOK 1000 Note pr. 31.12.11 pr.31.12.10
EIENDELER

18 653 39 896 Utsatt skattefordel 9 73323 53103

18 653 39 896 Sum immaterielle eiendeler 73 328 53103

0 0 Maskiner, inventar mv. 7 15809 18 284

0 0 Eiendom, tomt mv. 7 6181805 5426 826

0 0 Sum varige driftsmidler 6197 614 5445110

2992015 2992015 Investering i datterselskap 13 0 0

0 0 Investering i felles kontrollert virksomhet 14 7096 2712

0 0 Investering i aksjer og andeler . % 8 78

62617 35301  Andre finansielle instrumenter . no 35301 62 617

2267950 2782 675 Langsiktige fordringer 10 20061 20 053

5322582 5809 991 Sum finansielle anleggsmidler 62 536 85 460

5341235 5 849 888 Sum anleggsmidler 6333473 5583 672

0 0  Prosjekter under utfgrelse, egenregi . 8 1508 31262

67921 77369 Kortsiktige fordringer . 0 38373 40186

31568 93182 Bankinnskudd 16 96212 108 107

99 489 170 551 Sum omlgpsmidler 136 093 179 555

5 440 724 6020 439 SUM EIENDELER 6 469 566 5763227
EGENKAPITAL OG GJELD

427 499 512998 Aksjekapital . 12,22 512998 427 499

427519 421 634 Overkursfond 12 421 634 427 519

855017 934 632 Sum innskutt egenkapital 12 934 632 855017

-33015 0 Annen egenkapital 12 66 676 -20 043

822 002 934 632 Sum egenkapital 1001308 834 974

0 0 Utsatt skatt . 9 284 284 215852

0 0 Avsetning for forpliktelser 19 0 10 046

0 0 Sum avsetninger for forpliktelser 284 284 225 898

4566 799 5025 138 Langsiktig gjeld 17,20 5025 900 4566 999

4566799 5025 138 Sum langsiktig gjeld 5025 900 4566 999

51923 60 669 Kortsiktig gjeld 18 158 073 135355

51923 60 669 Sum kortsiktig gjeld 158 073 135355

5440 724 6020 439 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 469 566 5763227

Oslo, 28. mars 2012

sl
[ /
Kjell Sggstad Johan Bergman
Styreleder Styremedlem
L@ Gt iy
Haakon Blaauw Eirik Thrygg

Styremedlem Administrerende direktgr
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Kontantstremoppstilling

MORSELSKAP KONSERN
2010 20M Belgp i NOK 1000 2011 2010
-51669 =79 612 Resultat fgr skattekostnad 5126 -47010
0 0 Ordineere avskrivninger 74063 50 163

0 0 Rehabiliteringskostnader -441 9277

9633 14989 Reversering aktivert opsjonspremie 14 989 9633

0 0 Salgsgevinster og tap 10910 15282

0 0 Resultat fra tilknyttede selskap 287 861

-42 035 -64 623 Kontantstrgm fra ordinaer drift 104 935 38 206
0 0 Periodens betalte skatter -38 0

0 0 Endring avsetning for forpliktelser 0 -12 448

0 0 Endring prosjekter under utferelse, egenregi 29 754 55 409

-15998 -87516 Endring i andre tidsavgrensningsposter 62514 -19 922
-58 033 -152 138 Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter 197 165 61245
0 0 Utbetalinger ved kjgp av varige driftsmidler -828520 -101 638

0 0 Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 1801 901
-2992015 0 Utbetalinger ved kjgp av aksjer -4 672 0
-2 340 200 -502 398 Netto inn-/utbetalinger ved utlan/andre investeringer -26 462 -105 343
-5332216 -502 398 Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter -857 852 -206 079
4 629 899 . 576 001 . Innbetalinger ved opptak av rentebaerende gjeld 576 563 . 74 807
-63100 -98770  Utbetalinger ved nedbetaling av rentebeerende gjeld -98770 -63 100
854 997 170 999 Innbetalinger av egenkapital 170 999 0
-100 0  Tilbakebetalinger av egenkapital 0 0

0 67921 Innbetalinger av konsernbidrag og utbytte 0 0
5421696 716 151 Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter 648792 11707
31448 61614 Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -11895 -133 128
120 31568 Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter 1.1* 108 107 241 235
31568 93182 Kontanter og kontantekvivalenter pr 31.12 96212 108 107

* Se note 16 - Bankinnskudd
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Noter

NOTE 1 REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestem-
melser og god regnskapsskikk.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet bestar av morselskapet Sektor Gruppen AS

og datterselskaper hvor morselskapet direkte eller indirekte

har bestemmende innflytelse. Bestemmende innflytelse oppnas
normalt ndr konsernet eier mer enn 50% av aksjene i selskapet,

og konsernet er i stand til & utgve faktisk kontroll over selskapet.
Konsernregnskapet utarbeides etter ensartede prinsipper, ved

at datterselskaper folger de samme regnskapsprinsipper som
morselskapet. Interne transaksjoner, fordringer og gjeld elimineres.
Oppkjgpsmetoden benyttes ved regnskapsfgring av virksomhets-
sammenslutninger. Selskaper som er kjgpt eller solgt i lgpet av
dret inkluderes i konsernregnskapet fra det tidspunktet kontroll
oppnas og inntil kontroll opphgrer. Kostpris pa aksjer i dattersel-
skap elimineres mot datterselskapets egenkapital pa tidspunktet
for konserndannelsen. Kostpris pa aksjer utover bokfgrt egenkapital
er analysert og henfgrt til de poster i balansen merverdiene knytter
seg til innenfor markedsverdien av disse eiendelene. Merverdiene
avskrives over eiendelenes gjenvaerende levetid. Den del av kostpris
som ikke kan tillegges spesifikke eiendeler representerer goodwill.
Goodwill avskrives linezert over antatt gkonomisk levetid.

Datterselskap/Tilknyttet selskap/Felles kontrollert virksomhet
Datterselskap vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet.
Konsernbidrag og utbytte innenfor resultatet i eierperioden er
resultatfgrt under finansposter. Eiendelene i balansen er vist under
finansielle anleggsmidler. Konsernbidrag og utbytte ut over resul-
tatet i eierperioden er nettofgrt mot finansielle anleggsmidler. Kon-
sernbidrag mellom datterselskap resultatfgres ikke i morselskapet.

Investeringer i tilknyttede selskap der konsernet eier mellom 20 %
0g 50%, og der konsernet har betydelig innflytelse og investeringen
er av langsiktig art, behandles etter egenkapitalmetoden i konsern-
regnskapet. | selskapsregnskapene er andel av resultatet fra
titknyttet selskap basert pa de investerte selskapenes resultat etter
skatt med fradrag for interne gevinster og eventuelle avskrivninger
av merverdi som skyldes at kostpris pa aksjene var hgyere enn den
ervervede andelen av bokfgrt egenkapital. | resultatregnskapet er
resultatandelene vist under finansposter. Eiendelene i balansen er
vist under finansielle anleggsmidler.

Investeringer i felles kontrollert virksomhet behandles etter egen-
kapitalmetoden i konsernregnskapet. | selskapsregnskapene er
andel av resultatet fra felles kontrollert virksomhet basert pa de
investerte selskapenes resultat etter skatt med fradrag for interne
gevinster og eventuelle avskrivninger av merverdi som skyldes at
kostpris pé aksjene var hgyere enn den ervervede andelen av bokfart
egenkapital. | resultatregnskapet er resultatandelene vist under
finansposter, mens eiendelene i balansen er vist under finansielle
anleggsmidler.

Inntektsfaring

Inntektsfgring av leieinntekter skjer i takt med at de opptjenes.
Leieinntektene bestar av en fast minimumsleie og en omsetnings-
basert del. For den omsetningsbaserte husleien gjennomfgres

inntektsferingen pa grunnlag av leietakerens rapporterte omsetning.
Avregning omsetningsleie gjennomfares i pafglgende periode basert
pa faktisk revisorbekreftet omsetning. Inntektsfgring av honorarinn-
tekter skjer i takt med at de opptjenes. Honorarinntekter bestar av
faste avtaler for forvaltning og administrasjon av kjgpesentre, bade
egne, innleide og forvaltede for eksterne oppdragsgivere. I tillegg
patar konsernet seqg oppdrag for kommersiell utvikling av prosjekter.
Inntektsfgring ved salg av boliger skjer pa tidspunkt for overdragelse
av boligene. Inntekter og gevinster ved salg av aksjer og anleggs-
midler skjer pa tidspunkt hvor det alt vesentlige av kontroll og risiko
er overfgrt til kjgper.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett &r, samt poster som knytter segq til varekretslgpet.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig
verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etable-
ringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men
nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere
forbigdende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefsres og avskrives linesert over drifts-
midlets levetid dersom de har levetid over 3 &r og har en kostpris
som overstiger kr. 15.000. Direkte vedlikehold av driftsmidler kost-
nadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller
forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med
driftsmidlet. Konsernets eiendommer avskrives linezert med 1 %
for kjgpesenter, bileiendommer og alle faste installasjoner tilknyt-
tet disse. Konsernets eiendommer avskrives lineaert med 2 % for
kontorbygninger. Leietakertilpasninger aktiveres og periodiseres
over leiekontraktens lgpetid. Byggelansrenter aktiveres sammen
med anlegg under utfgrelse. Anlegg under utfgrelse avskrives fgrst
nar anlegget gir inntjening.

Nedskrivninger av varige driftsmidler foretas ved verdifall som ikke
antas & veere forbigdende. Driftsmiddelet nedskrives til antatt virke-
lig verdi, dvs. gjenvinnbart belgp. Reversering av nedskrivninger
foretas nar virkelig verdi av varige driftsmidler er hgyere enn den
balansefgrte verdi, og dette skyldes forhold som i sin tid begrunnet
nedskrivningene.

Prosjekter under utfgrelse, egenregi

Prosjekter under utfgrelse i konsernet er egenregiprosjekter som
verdsettes til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Anskaffelseskost er entreprisekostnader og andre direkte tilvir-
kningskostnader. Virkelig verdi vil veere antatt salgspris fratrukket
salgsomkostninger.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til paly-
dende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap
gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordrin-
gene. | tillegg gjgres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert
avsetning for & dekke antatt tap. Fordringer som forfaller senere enn
ett ar etter regnskapsarets slutt inngér i linjen langsiktige fordringer.



Likvide midler

Likvide midler bestar av kontanter og bankinnskudd, samt kort-
siktige likvide investeringer med maksimum lgpetid p& 3 maneder
som omgéende kan konverteres til kontanter.

Egenkapitaltransaksjoner
Utgifter til egenkapitaltransaksjoner regnskapsfgres direkte mot
egenkapitalen etter skatt.

Pensjoner

Konsernet er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om
obligatorisk tjenestepensjon. Konsernets pensjonsordning tilfreds-
stiller kravene i denne lov. Konsernet har kun innskuddsbaserte
pensjonsordninger. De fremtidige pensjonsytelsene er hovedsaklig
avhengig av antall opptjeningsar, lgnn, samt lgpende avkastning pa
innskuddsportefaljen.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens
betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt og utsatt
skattefordel ved oppkjgp er vurdert til ndverdi, hvilket er reflektert i
transaksjonsprisen. For avskrivbare eiendommer er det benyttet en

effektiv skattesats pa 7 %. For tomter er utsatt skatt beregnet til 0 %.

Utsatt skatt p& eiendommene reverseres i takt med levetiden for ei-
endommene. For gvrige midlertidige forskjeller mellom regnskaps-
messige og skattemessige verdier og underskudd til fremfgring er
det anvendt en skattesats pa 28 %. Skattegkende og skatteredu-
serende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan rever-
sere i samme periode er utlignet og nettofert. Utsatt skattefordel
balansefgres i den utstrekning fremtidig bruk kan sannsynliggjgres.
Det er ikke tidsbegrensning for fremfgringsretten for underskudd til
fremfgring.

Konsernkontoordning

Selskapet og konsernet inngar i en avtale om konsernkonto hvor
morselskapet er eier av avtalen med kredittinstitusjonen. Netto
midler/trekk tilknyttet kontoen fares som bankinnskudd/gjeld til
kredittinstitusjon i morselskapet, mens posisjoner knyttet til det
enkelte datterselskap klassifiseres som konsernmellomvaerende.

Rentekostnader
Renter pa fastldnsavtaler kostnadsfares etter hvert som de palgper.
Eventuell over-/underkurs resultatfgres ikke.

Sikring og sikringsforhold

Konsernet benytter seg av renteopsjoner for sikring av renterisiko.
Ved kontantstremsikring resultatfgres realiserte og urealiserte
gevinster, tap og premier pa sikringsinstrumentet i takt med at det
underliggende sikringsobjektet pavirker resultatregnskapet.

Kontantstrgmoppstilling

Ved utarbeidelse av kontantstremoppstillingen benyttes den indirek-
te modellen. Kontantstrammene rapporteres brutto for investerings-
og finansieringsaktiviteter, mens det regnskapsmessige resultat
avstemmes mot netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter. Ved
kjgp og salg av datterselskaper behandles balanseendringene som
folge av kjgpet eller salget pa lik linje med andre balanseendringer.
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NOTE 2 ENKELTTRANSAKSJONER

Vesentlige transaksjoner

Sektor Eiendomsutvikling AS kjgpte med regnskapsmessig virkning
14. januar 2011 100 % av aksjene i Sektor Linderud Eiendom AS for
kr 594,8 mill.

Sektor Eiendomsutvikling AS kjgpte med regnskapsmessig virkning 14.
januar 2011 100 % av aksjene i Sektor Linderud Drift AS for kr 0,1 mill.

Sektor Eiendomsutvikling AS kjgpte med regnskapsmessig virkning
10. mai 2011 50 % av aksjene i Centerteam AS for kr 4,2 mill, og eier
etter dette 50 % av aksjene i Centerteam AS.

NOTE 3 OPPKJ@P AV SELSKAPER
Konsernet Sektor Gruppen har i 2011 ervervet selskaper. Oppkjgpte
selskaper pavirker sammenligningen med fjoraret, og endringene
i de ulike notene mé& ses i lys av dette. Oppkjopte selskap er
presentert i regnskapet fra det tidspunktet konsernet har kontroll.
Tidspunkt er angitt pr investering. Kontrolltidspunktet er normalt
nar avtalen trer i kraft og alle offentlige godkjennelser foreligger.
Kontrolltidspunktet vil normalt vaere etter avtaletidspunktet.

Sektor Sektor

Linderud Linderud

NOK 1000 Eiendom AS Drift AS
Kjepstidspunkt 14.01.2011 14.01.2011
Andel kjgpt (%) 100 % 100 %
Eierandel etter kjgp (%) 100 % 100 %
Anskaffelseskost 594 805 100
Mer-/Mindreverdi (+/-) 421829 -178
- Herav eiendom 347 624 0
- Herav tomt 107 763 0
- Herav diverse mindreverdier -9 225 -178
- Herav utsatt skatt -24 334 0
Driftsinntekter fgr overtakelse* 36 942 21025
Driftsresultat fgr overtakelse* 6169 -361
Arsresultat for overtakelse* 2595 -192

* Driftsinntekter, driftsresultat og arsresultat knytter seg til konsoli-
derte tall for de oppkjgpte selskap i regnskapsaret 2010.

NOTE 4 VIRKSOMHETSOMRADER
Konsernets stgrste virksomhetsomrader er utleie, forvaltning og
drift av naeringseiendommer. | tillegg kommer produksjon og salg av
boligeiendommer. Konsernets virksomhet og omsetning er i Norge.

NOTE 5 SALGSINNTEKTER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 2011 2010 2011 2010
Prvirksomhetsomrade
Salgsinntekter boligeiendommer 0 0 30116 56905

Sum salgsinntekter 0 0 30116 56905
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NOTE 6 SPESIFIKASJON AV RESULTATPOSTER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 201 2010 20M 2010
Annen driftsinntekt | |
Felleskostnader viderebelastet leietakere 0 0 11747 71093
Markedsfgringskostnader viderebelastet leietakere 0 0 44905 30582
Andre viderefaktureringer 0 0 42925 26528
Forvaltnings- og konsulenthonorarer 0 0 36384 14992
Provisjonsinntekter 0 0 196 105
Andre inntekter 0 0 4117 3395
Sum annen driftsinntekt 0 0 240 275 146 695
Annen driftskostnad |
Felleskostnader og viderefakturering 0 0 100 600 67094
Markedsfgring, salgs- og representasjonskostnader 0 0 48612 41 144
Leie lokaler og festeavgift 0 0 45274 32988
Reparasjon og vedlikehold 0 0 3051 3256
Rehabiliteringskostnader 0 0 441 9277
Andre kostnader lokaler | 0 0 5282 3654
Fremmede tjenester | 1453 558 18957 14 091
Forsikrings- og garantikostnader | 0 0 2108 1354
Andre administrative kostnader | 340 60 12629 8285
Tap pa fordringer 0 0 3108 9216
Sum annen driftskostnad 1793 618 239178 182 058
Lgnnskostnad | | | |
Lenn og bonus | 130 0 72730 44 649
Arbeidsgiveravgift | 18 0 11252 8 547
Pensjonskostnader | 0 0 6229 3692
Andre ytelser 0 0 4 447 2 284
Sum lgnnskostnad 148 0 94 658 59172
Finansinntekt | | | |
Renteinntekter fra foretak i samme konsern | 131556 66231 0 0
Annen renteinntekt | 0 86 3713 6749
Gevinst ved salg aksjer | 0 0 0 0
Inntekt pa investering i tilknyttet selskap | 0 0 -287 -861
Utbytte | 0 0 0 260
Konsernbidrag | 77369 67921 0 0
Annen finansinntekt 0 0 55 0
Sum finansinntekt 208 925 134 238 3481 6149
Finanskostnad | | | |
Rentekostnad til foretak i samme konsern | 75588 53506 0 0
Annen rentekostnad | 177007 105499 246 961 163 328
Rentekostnad - selgerkreditt | 0 10915 2488 10 915
Rentesikringskostnad | 840 0 840 2 451
Tap ved salg finansielle instrumenter | 11472 0 11472 15 609
Reversering aktivert opsjonspremie pa rentecap | 14989 9633 14989 9633
Annen finanskostnad 6698 5737 6690 5737

Sum finanskostnad 286 595 185 289 283 442 207 672
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NOTE 7 VARIGE DRIFTSMIDLER

Anlegg
under Leide  Leietaker- Maskiner

NOK 1000 Eiendom Tomt utfgrelse Senter” tilpasninger oginventar SUM
Konsern
Anskaffelseskost pr. 01.01 4969789 651499 56 924 95021 29 421 37122 5839 776
Reklassifisering 11979 6979 -17 336 0 8176 -3100 6698
Tilgang, oppkjgpstidspunktet 572 537 108 949 0 0 0 2629 684116
Tilgang 2591 678 136 108 35 2266 3167 144 846
Avgang 0 0 0 0 0 -1189 -1189
Anskaffelseskostpr 3112 559689 768105 17569 9505 39863 38629 667426
Akkumulerte avskrivninger pr. 31.12 -373 189 0 0 -61 341 -19 282 -22 821 -476 633
Balansefgrt verdi pr. 31.12 5183 707 768 105 175 696 33715 20582 15809 6197 614
Arets ordinzere avskrivninger 57 169 0 0 4 647 6026 6221 74063
Arets nedskrivninger 0 0 0 0 0 0 0
Dkonomisklevetid D000 10-258r .. 02108 .. 3080
Avskrivningsplan o HSR Linewr  Linesr  [Liner .
‘) Leide senter:
Sektor NAF-Huset Eiendom AS - leiekontrakt til 31.12.2018.
Sektor Solsiden Eiendom AS - leiekontrakt til 31.12.2019 med rett til fornyelse i ytterligere 10 &r pa like vilkar.
Sektor Trekanten Eiendom AS - leiekontrakt til 31.07.2013 med rett til fornyelse i ytterligere 10 &r pa like vilkar.
NOTE 8 PROSJEKTER UNDER UTF@RELSE, EGENREGI
Egenregiprosjekter vedrgrer i hovedsak bygging av bolig for salg.

Antatt ferdig- KONSERN
NOK 1000 stillelsesdato 31.12.1 31.12.10
Prosjekter under utfgrelse, egenregi
Kolbotn Torg AS Ferdigstilt 0 30 401
Diverse forprosjekter/Annet 1508 861
Sum prosjekter under utfgrelse, egenregi 1508 31262

Pr31.12.2011 var samtlige boliger i Kolbotn Torg AS solgt.
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NOTE 9 SKATTER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.1 31.12.10
Midlertidige forskjeller som inng&r i utligningen
Anleggsmidler 0% 0 0 440225 332 462
Anleggsmidler 7% 0 0 2014239 1 689 905
Anleggsmidler 28% 0 0 570228 415 626
Omlgpsmidler 0 | 0 | -1898 . -4 358
Kortsiktig gjeld 0 0 =223 -124
Avsetning for forpliktelser 0 0 10046 -10 046
Gevinst og tapskonto 0 | 0 -1 542 . -712
Sum midlertidige forskjeller . 0 0 3010983 2 422753
Underskudd og godtgjgrelse til fremfgring (28%) -142 487 -66 619 -306 645 -241 615
Sum midlertidige forskjeller og fremfgrbare underskudd -142 487 -66 619 2704 338 2181138
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 0% 0 0 440 225 332 462
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 7% 0 0 2014 239 1689 905
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 28% -142 487 -66 619 249 874 158 771
Utsatt skatt /(Utsatt skattefordel) -39 896 -18 653 210 961 162 749
Fremkommer i balansen som: . . . .
Utsatt skattefordel -39 896 -18 653 -731323 -53 103
Utsatt skatt ' 0 0 284284 215 852
Netto utsatt skatt/(utsatt skattefordel) -39 896 -18 653 210 961 162 749

Morselskapet og konsernet har valgt a fgre opp utsatt skattefordel med bakgrunn i forventninger om skattepliktige overskudd i fremtiden.

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 2011 2010 2011 2010
Skatt bestar av fglgende
Arets betalbare skatt 0 0 -79 . -38
For lite/For mye avsatt skatt tidligere ar m.m. 0 0 -67 . -28
Endring utsatt skatt/skattefordel - IB 0 0 4 886 . 0
Endring utsatt skatt/skattefordel - kjgpte selskap 0 0 38565 0
Endring utsatt skatt/[utsatt skattefordel) | 21243 18653 48212 27033
Arets skattekostnad 21 243 18 653 -4 906 26 968
Avstemming mellom regnskapsmessig og skattemessig resultat

MORSELSKAP

NOK 1000 2011 2010
Ordineert resultat fgr skattekostnad -79 612 -51 669
Permanente forskjeller | 73625 -82871
Endring midlertidige forskjeller | 0 0
Bruk av fremfgrbart underskudd | 0 | 0
Mottatt/(Avgitt) konsernbidrag | 77369 67921

Skattepliktig inntekt -75 868 -66 619
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NOTE 10 FORDRINGER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Kortsiktige fordringer ‘ | ‘ ‘
Kundefordringer ‘ 0 0 1546 4503
Konsernbidrag ‘ 77369 67921 0 0
Palgpne inntekter ‘ 0 0 9203 11541
Forskuddsbetalte kostnader ‘ 0 0 19191 16 479
Til gode merverdiavgift ‘ 0 0 8417 7602
Andre kortsiktige fordringer 0 0 16 60
Sum kortsiktige fordringer 77 369 67 921 38373 40186
Langsiktige fordringer
Langsiktig &n til foretak i samme konsern 2770000 2253000 0 0
Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet ‘ 0 0 5000 1500
Aktivert etableringsgebyr [dneopptak ‘ 12675 14950 12675 14 950
Andre langsiktige fordringer 0 0 2 386 3603
Sum langsiktige fordringer 2782 675 2 267 950 20 061 20 053

Det er ikke avtalt nedbetalingstid pa fordringer som forfaller mer enn 5 ar frem i tid. Renter lgper pd markedsmessige betingelser.

NOTE 11 ANDRE FINANSIELLE INSTRUMENTER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1 000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Andre finansielle instrumenter
Aktivert opsjonspremie pa rentecap 35 301 62 617 35301 62 617
Sum andre finansielle instrumenter 35301 62617 35301 62 617

Andre finansielle instrumenter knytter seg til aktivert opsjonspremie pa rentecap. Opsjonspremien reverseres/periodiseres i takt med lanets
lppetid pa 60 maneder. | tillegg testes balanseposten for tap ved verdifall arlig eller hyppigere dersom det foreligger indikasjoner pa at
eiendelen har falt i verdi. Regnskapsmessig behandles imidlertid opsjonspremien pa rentecap som et sikringsinstrument, og derfor ikke til
virkelig verdi. Virkelig verdi pr 31.12.11 er kr 5.696.426.

NOTE 12 EGENKAPITALBEVEGELSE

Aksje- Overkurs- Annen innskutt Annen Sum
NOK 1 000 kapital fond egenkapital egenkapital Egenkapital
Morselskap
Egenkapital pr. 31.12.2010 427 499 427519 0 -33015 822 002
Kapitalforhgyelse pr. 14.01.2011 85 500 85500 0 0 170 999
Udekket underskudd fgrt mot overkursfond 0 -33015 0 33015 0
Arets resultat 0 -58 369 0 0 -58 369
Egenkapital pr. 31.12.2011 512 998 421 634 0 0 934 632

Aksje- Overkurs- Annen innskutt Annen Sum
NOK 1000 kapital fond egenkapital egenkapital Egenkapital
Konsern
Egenkapital pr. 31.12.2010 427 499 427519 0 -20 043 834 974
Kapitalforhgyelse pr. 14.01.2011 85500 85500 0 0 170 999
Endring ligning tidligere ar 0 0 0 -4 886 -4 886
Arsresultat 0 -91 384 0 91 604 220
Egenkapital pr. 31.12.2011 512 998 421 634 0 66 676 1001 308
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NOTE 13 AKSJER | DATTERSELSKAPER

Forretnings- Stemmeandel Bokfart

Eiet av morselskapet direkte kontor /eierandel verdi
Sektor Eiendomsutvikling AS Oslo 100 % 2992015
Sum investering i datterselskap 2992015
Forretnings- Stemmeandel

Datterselskaper eiet indirekte kontor /eierandel
Kolbotn Torg AS Oslo 100,0 %
Kolbotn Torg Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Kolbotn Torg Naering AS Oslo 100,0 %
Kolbotn Torg Parkering AS Oslo 100,0 %
Sektor Bodg Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Bodg Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Eiendomsmegling AS Oslo 100,0 %
Sektor Heiane Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Heiane Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Herkules Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Herkules Eiendom AS Oslo 100,0 %
Sektor Kilden Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Kilden Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Kolbotn Torg Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Kongssenteret Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Kongssenteret Eiendom AS Oslo 100,0 %
Sektor Kremmertorget Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Kremmertorget Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Lade Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Liertoppen Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Liertoppen Eiendom AS Oslo 100,0 %
Sektor Lietorvet Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Lietorvet Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Linderud Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Linderud Eiendom AS Oslo 100,0 %
Sektor NAF Huset Drift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor NAF Huset Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Senterdrift AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Solsiden Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Solsiden Eiendom AS Oslo ) 100,0 %
Sektor Stopp Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Stopp Eiendom AS Oslo 100,0 %
Sektor Trekanten Drift AS Oslo 100,0 %
Sektor Trekanten Eiendom AS Oslo 100,0 %

NOTE 14 INVESTERINGER | FELLES KONTROLLERT VIRKSOMHET

Oversikt over investeringer i felles kontrollert virksomhet som i konsernregnskapet er fgrt etter egenkapitalmetoden, og i morselskapet

etter kostmetoden.

Forretnings- Stemme-/  Andelav EK Bokfgrt Resultat- Bokfart
NOK 1 000 kontor eierandel 31.12.2011 verdi 01.01  andel 2011 verdi 31.12
KONSERN
Selskapets navn ) ) ) ) ) |
Centerteam AS* Trondheim ) 50,0 % 931 0 0 4 672
Klosterfoss Utvikling AS Skien 50,0 % 1971 2712 -287 2 424
Sum investeringer 2902 2712 -287 7096

*Centerteam AS sin virksomhet er utenfor konsernets primaere virksomhetsomréde. Ut ifra vesentlighetsbetraktninger behandles

investeringen etter kostmetoden.
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KONSERN
NOK 1 000 Eierandel 31.12.11 31.12.10
Selskapets navn ‘
Diverse mindre aksjeposter 78 78
Sum investeringer 78 78
NOTE 16 BANKINNSKUDD
Bundne bankinnskudd i morselskapet og konsernet pr. 31.12.11 utgjgr hhv. TNOK 0 og TNOK 3.525.
Konsernselskaper er solidariske deltakere i Sektor Gruppen AS sin konsernkontoavtale. Det lgper ingen avtaler med banken om
kreditt pd hovedkonto (kassekredittavtale).
NOTE 17 LANGSIKTIG GJELD
MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Langsiktig gjeld | ‘ ‘
Bank- og kredittinstitusjoner, rentebaerende 4181230 3693000 4181230 3693000
Langsiktig gjeld til selskap i samme konsern 817855 828 854 817855 828 854
Annen langsiktig gjeld 26 053 44 945 26 815 45 145
Sum langsiktig gjeld 5025 138 4566799 5025 900 4566 999
2016
Avdragsstruktur konsern 2012 2013 2014 2015 og senere
Avdrag langsiktig rentebzerende gjeld 83 540 85 940 85 940 4 743 665 0
NOTE 18 KORTSIKTIG GJELD
MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Kortsiktig gjeld | ‘ ‘
Leverandgrgjeld 0 219 35286 42191
Betalbar skatt 0 0 79 38
Skyldige offentlige avgifter 0 0 6491 5505
Skyldig lgnn og feriepenger 0 0 16101 14 935
Forskuddsbetalte inntekter 0 0 18416 11032
Palgpne rentekostnader 60 669 51704 60 669 51704
Palgpne kostnader 0 0 10 980 9950
Avsetning for forpliktelser 0 0 10 046 0
Annen kortsiktig gjeld 0 0 4 0
Sum kortsiktig gjeld 60 669 51923 158 073 135 355
NOTE 19 FORPLIKTELSER
MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Forpliktelser | |
Langsiktige bonusforpliktelser 0 0 10 046
Sum forpliktelser 0 0 10 046
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NOTE 20 PANTSTILLELSER

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Gjeld sikret med pant
Gjeld til bank- og kredittinstitusjoner 4181230 3493000 4181230 3693 000
Sum gjeld sikret med pant 4181230 3693000 4181 230 3693000
Bokfgrt verdi av pantsatte eiendeler
Eiendon 0 0 5183563 4663911
Tomt 0 0 768105 651 499
Prosjekter under utfgrelse, egenregi 0 | 0 174 467 | 55 821
Leietakertilpasninger 0 ‘ 0 19 204 ‘ 14 434
Sum bokfgrt verdi av pantsatte eiendeler 0 0 6 145 340 5385 665

All gjeld i morselskapet er sikret med pant i datterselskapers eiendeler.

Laneavtalene inneholder finansielle krav (covenants) til rentebetjeningsevne, likviditet, belaningsgrad pa eiendomsportefaljen og verdijustert
egenkapital.

NOTE 21 GARANTIER MV.

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1 000 31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Selvskyldnerkausjoner 0 0 49 896 38324
Sum garantiansvar 0 0 49 896 38324
NOTE 22 AKSJEKAPITAL 0G AKSJONARINFORMASJON
Antall aksjer Palydende Aksjekapital
Aksjekapital pr. 31.12.2011 4 274 985 kr. 120,00 kr. 512 998 200
Aksjonzerer pr. 31.12.2011 Antall aksjer Andel Tilknytning
Niam IV Holding AS 4 274 985 100,00 % Styremedlem Kjell Sagstad
Sum antall aksjer 4 274 985 100,00 %
NOTE 23 ANTALL ANSATTE
MORSELSKAP KONSERN
31.12.11 31.12.10 31.12.11 31.12.10
Gjennomsnittlig antall ansatte 0 0 104 93

Morselskapet har ingen ansatte pr 31.12.2011.

NOTE 24 YTELSER TIL LEDENDE PERSONER, REVISOR MV.

Daglig leder er ikke lgnnet gjennom morselskapet Sektor Gruppen AS. Daglig leder er ansatt og lennet gjennom datterselskapet Sektor
Eiendomsutvikling AS.

Ansatte i konsernet har bonusavtaler der bade kvalitative og kvantitative kriterier vektlegges ved bonusens utmaling.
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MORSELSKAP KONSERN
NOK 1 000 201 2010 2011 2010
Styret
Styrehonorar 130 0 260 0
Styret har ikke krav pa godtgjgrelse ut over honorar som fastsettes av generalforsamlingen.

MORSELSKAP KONSERN
NOK 1000 201N 2010 20N 2010
Revisor ‘ ‘ ‘ ‘
Honorar for ordinzer revisjon ‘ 375 129 1145 628
Honorar skatterddgivning 0 0 13 22
Honorar for andre tjenester utenfor revisjon 122 3 348 32
Sum revisjonshonorar ekskl mva 497 132 1506 682

NOTE 25 FINANSIELL MARKEDSRISIKO

Konsernets finansielle markedsrisiko er hovedsakelig knyttet til svingninger i det norske rentenivéet. For & redusere renterisikoen benyt-

tes ulike typer rentesikringsinstrumenter. Pr 31.12.11 var 56 % av konsernets langsiktige rentebaerende gjeld bundet til fast rente med veid
gjenveerende lgpetid pa ca 3,3 ar. 44% av laneportefgljen er gjenstand for renteregulering i lgpet av de neste 12 méaneder. En endring i det
generelle rentenivaet pa 1%-poeng vil pa drshasis medfgre en endring i konsernets rentekostnader pa ca kr 22 mill, men effekten vil dempes
vesentlig dersom pengemarkedsrenten overstiger 3,75% p.a. som fglge av at det er inngatt avtaler om rentetak pa 87% av laneportefgljen
som lgper med flytende rente.

Konsernet er ikke eksponert for valutarisiko.

Det knytter seg kredittrisiko til inngatte leieavtaler, men risikoen vurderes som moderat. Leiekontraktene er vesentlig sikret med 6 mnd
bankgaranti/depositum, det er stor spredning i kontraktsmassen og de stgrste leietakere vurderes som solide.

Konsernets likviditetsrisiko balanseres gjennom langsiktige l&neavtaler og likviditetsreserver i form av bankinnskudd og kommitterte trekk-
rettigheter i banker/kredittinstitusjoner.

NOTE 26 N/ARSTAENDE PARTER

Konserninterne &n lgper til markedsmessige betingelser. Andre tjenester mellom konsernselskaper/naerstdende parter er basert pa
markedsmessige vilkar.

Styremedlem Haakon Blaauw er partner i advokatfirmaet Wikborg, Rein & Co. Konsernet Sektor Gruppen har i regnskapsaret 2011 kjgpt
advokattjenester fra Wikborg, Rein & Co. Kjgpene er gjort pd markedsmessige vilkar.

Sektor Eiendomsutvikling AS kjgpte med regnskapsmessig virkning 10. mai 2011 50% av aksjene i Centerteam AS. Konsernet Sektor Gruppen
har i regnskapsaret 2011 kjgpt markedsfgringstjenester fra Centerteam AS. Kjgpene er gjort p& markedsmessige vilkar.

Sektor Eiendomsutvikling AS solgte med regnskapsmessig virkning 3. juni 2011 100% av aksjene i Sektor Linderud Drift AS for kr 0,1 mill
til Sektor Linderud Eiendom AS. Sektor Eiendomsutvikling AS eier pr 31. desember 2011 100% av aksjene i Sektor Linderud Eiendom AS.
Aksjesalget ble gjort pd markedsmessige vilkar.

NOTE 27 HENDELSER ETTER BALANSEDAG

Av forhold som er inntruffet etter arsskiftet kan nevnes at Sektor Eiendomsutvikling AS har inngatt avtale med Niam V Holding AS om forvaltning av
konsernet Niam V Kjgpesenter | Holding AS fra 1. mars 2012. Dette innebaerer blant annet forvaltning av Strandtorget Kjgpesenter pa Lillehammer,
Stadionparken i Stavanger, samt Torget Vest og CC Varehus i Drammen.
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Statsautoriserte revisorer
Ernst & Young AS

Dronning Eufemias gate 6, NO-0191 Oslo
Oslo Atrium, P.O.Box 20, NO-0051 Oslo

Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Tif.: +47 24 0024 00
Fax: +47 240024 01

Til generalforsamlingen i Www.ey.no
Sektor Gruppen AS Medlemmer av Den norske Revisorforening

REVISORS BERETNING

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for Sektor Gruppen AS, som bestér av balanse per 31. desember 2011,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og en beskrivelse av vesentlige
anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styrets og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for slik intern kontroll som
styret og daglig leder finner ngdvendig for & muliggjere utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Var oppgave er & gi uttrykk for en mening om dette arsregnskapet pa bakgrunn av vér revisjon. Vi har
gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
International Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav og
planlegger og giennomfarer revisjonen for & oppna betryggende sikkerhet for at &rsregnskapet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebeaerer utfgrelse av handlinger for a innhente revisjonsbevis for belopene og
opplysningene i arsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjgnn, herunder
vurderingen av risikoene for at arsregnskapet inneholder vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes
misligheter eller feil. Ved en slik risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er
relevant for selskapets utarbeidelse av et arsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering
av om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet
av ledelsen er rimelige, samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for véar
konklusjon.

A member fim of Emst & Young Global Limited
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Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet for Sektor Gruppen AS avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir
et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2011 og av dets resultater for
regnskapséret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Uttalelse om evrige forhold

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til disponering av
resultatet er konsistente med arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at styret og daglig leder har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og
oversiktlig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og
god bokferingsskikk i Norge.

Oslo, 28. mars 2012
ERNST & YOUNG AS

Kristin Hagland
statsautorisert revisor
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HEIANE STORSENTER STORD

GLASSHUS jwy
PASSASJENZN

1020 (10.18)

INOLYNIg

Fakta Fakta
Bruttoareal 3500  Bruttoareal 28300
Antall parkeringsplasser 300  Butikkareal 16 700
Antall butikker 9 Antall parkeringsplasser 450
Antall besgkende pr ar 3000000  Antall butikker 26
Omsetning brutto (MNOK) 89  Antall besgkende prar 1091000
Omsetning pr kvm 42600  Omsetning brutto (MNOK]) 347
Omsetning pr kvm 20 800

HERKULES SKIEN KILDEN STAVANGER
P Vad Y L4 8

—_
=

Fakta Fakta

Bruttoareal 74 600  Bruttoareal 28 000
Butikkareal 41300  Butikkareal 14700
Antall parkeringsplasser 1350  Antall parkeringsplasser 350
Antall butikker 110 Antall butikker 61
Antall besgkende pr ar 2851507  Antall besgkende prar 1989 564
Omsetning brutto (MNOK] 1285  Omsetning brutto (MNOK) 730

Omsetning pr kvm 31100  Omsetning pr kvm 49 600
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KOLBOTN TORG OPPEGARD KREMMERTORGET ELVERUM

Fakta Fakta

Bruttoareal 45700  Bruttoareal 21000
Butikkareal 15700  Butikkareal 15200
Antall parkeringsplasser 750 Antall parkeringsplasser 400
Antall butikker 56 Antall butikker 53
Antall besgkende pr ar 2008 424  Antall besgkende pr ar 330361
Omsetning brutto (MNOK) 638 Omsetning brutto (MNOK] 387
Omsetning pr kvm 40600  Omsetning pr kvm 25500
KONGSSENTERET KONGSVINGER BRUSENTERET KONGSVINGER

Fakta Fakta

Bruttoareal 16000  Bruttoareal 4000
Butikkareal 11300  Butikkareal 3600
Antall parkeringsplasser 350

Antall butikker 44  Brusenteret er en del av Kongssenteret (se venstre)

Antall besgkende pr ar 1360000

Omsetning brutto (MNOK] 324

Omsetning pr kvm 28 700
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LADE STORHANDEL TRONDHEIM LIERTOPPEN LIER

\\\\\\\\
MW
AN

SN
3\%& (N A\\\\\\\\\ Y
(%b%in, |

Fakta Fakta

Bruttoareal 9000  Bruttoareal 39500
Butikkareal 8600  Butikkareal 23700
Antall parkeringsplasser 300  Antall parkeringsplasser 1200
Antall butikker 4 Antall butikker 101
Antall besgkende pr ar 726 000  Antall besgkende pr ar 1985839
Omsetning brutto (MNOK] 231 Omsetning brutto (MNOK) 971
Omsetning pr kvm 26900  Omsetning pr kvm 41000

LIETORVET SKIEN LINDERUD SENTER OSLO (kjgpt januar 2011)

LElQRvE

9-20 (18)
WEN)
821 (9-19)

Fakta Fakta

Bruttoareal 11900  Bruttoareal 35000
Butikkareal 6000  Butikkareal 15500
Antall parkeringsplasser 250 Antall parkeringsplasser 360
Antall butikker 28  Antall butikker 79
Antall besgkende pr ar 1589378  Antall besgkende prar 2255553
Omsetning brutto (MNOK) 412 Omsetning brutto (MNOK] 672

Omsetning pr kvm 68600  Omsetning pr kvm 43 400
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STOPP TUNE SARPSBORG TREKANTEN ASKER

AN N

Fakta Fakta

Bruttoareal 15400  Bruttoareal 43 900
Butikkareal 11000  Butikkareal 16 800
Antall parkeringsplasser 650  Antall parkeringsplasser 800
Antall butikker 25 Antall butikker 78
Antall besgkende pr ar 847392  Antall besgkende pr ar 4911878
Omsetning brutto (MNOK) 353 Omsetning brutto (MNOK) 830
Omsetning pr kvm 32100  Omsetning pr kvm 49 400
D BB D R ettt ettt bt ettt b e bbbt b et a ettt b et neeat et et
NAF-HUSET OSLO ’ SOLSIDEN TRONDHEIM

Fakta Fakta

Bruttoareal 5400  Bruttoareal 38 600
Butikkareal 3800  Butikkareal 17 400
Antall parkeringsplasser - Antall parkeringsplasser 450
Antall butikker 5  Antall butikker 60
Antall besgkende pr ar 632000  Antall besgkende prar 2951814
Omsetning brutto (MNOK] 5400  Omsetning brutto (MNOK] 1016

Omsetning pr kvm 52900  Omsetning pr kvm 58 400
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BRYN SENTER OSLO _ BUSKERUD 0G KROKSTAD SENTER NEDRE EIKER

Fakta Fakta

Bruttoareal 42700  Bruttoareal 41800
Butikkareal 15300  Butikkareal 35600
Antall parkeringsplasser 1000  Antall parkeringsplasser 1500
Antall butikker 55 Antall butikker 89
Antall besgkende pr ar 2211354  Antall besgkende pr ar 2578 669
Omsetning brutto (MNOK] 762 Omsetning brutto (MNOK) 1191
Omsetning pr kvm 49800  Omsetning pr kvm 33500
HOLMEN SENTER ASKER KUBEN HPNEFOSS

Fakta Fakta

Bruttoareal 35700  Bruttoareal 39 500
Butikkareal 17800  Butikkareal 18 300
Antall parkeringsplasser 940  Antall parkeringsplasser 430
Antall butikker 54 Antall butikker 67
Antall besgkende pr ar 1999829  Antall besgkende prar 2410034
Omsetning brutto (MNOK) 597  Omsetning brutto (MNOK] 565

Omsetning pr kvm 35500  Omsetning pr kvm 30900
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MAGASINET DRAMMEN DRAMMEN STORTORVET SENTER KONGSBERG

Fakta Fakta

Bruttoareal 19200  Bruttoareal 35100
Butikkareal 12000  Butikkareal 15800
Antall parkeringsplasser 200 Antall parkeringsplasser 440
Antall butikker 68  Antall butikker 69
Antall besgkende pr ar 3200000  Antall besgkende prar 2200 359
Omsetning brutto (MNOK) 446 Omsetning brutto (MNOK) 614
Omsetning pr kvm 37100  Omsetning pr kvm 38 900
STORBYEN SENTER SARPSBORG STADIONPARKEN STAVANGER

:
=
—
—
—
=—

Fakta Fakta

Bruttoareal 35200  Bruttoareal 25100
Butikkareal 18 700  Butikkareal 10 900
Antall parkeringsplasser 570  Antall parkeringsplasser 420
Antall butikker 80  Antall butikker 23
Antall besgkende pr ar 2442310  Antall besgkende prar 1100 000
Omsetning brutto (MNOK] 671 Omsetning brutto (MNOK] 246

Omsetning pr kvm 35900  Omsetning pr kvm 22 600




38

000000000000 00000000000000000000000000000000000000000000000000060000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000s0scscsssscsos

SEKTOR GRUPPEN ARSRAPPORT 2011 / EIENDOMSOVERSIKT

0000000000000 00000000000000000000000000000000000000000600000000006000600800000000060066068000860000600660600000600000000006000000000000000000000000000000000000000000000000000000000 ¢

STRANDTORGET SENTER LILLEHAMMER

Fakta Fakta

Bruttoareal 40900 Bruttoareal 21000
Butikkareal 32100 Butikkareal 17 000
Antall parkeringsplasser 1030  Antall parkeringsplasser 400
Antall butikker 65 Antall butikker 36
Antall besgkende pr ar 1908497  Antall besgkende prar 1869 000
Omsetning brutto (MNOK) 1207  Omsetning brutto (MNOK] 275
Omsetning pr kvm 37 600 Omsetning pr kvm 16 200
TORGET VEST DRAMMEN

TORGTVET |
o=gos) | .
b wo

norli

Aokt

Fakta

Bruttoareal 12 000
Butikkareal 9500
Antall parkeringsplasser 70
Antall butikker 30
Antall besgkende prar 4822 045
Omsetning brutto (MNOK) 246

Omsetning pr kvm 28 600
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INVESTOR RELATIONS
@konomi og Finansdirektgr Administrerende direktgr
0dd Arild Nyholt Eirik Thrygg
Sektor Eiendomsutvikling TLf: +47 232827 16

Tlf: (+47) 23 28 27 15
Mobil:  (+47) 95 06 00 64
e-post: odd.nyholt@sektor.no

Mobil:  +47 91 39 30 98
e-post: eirik.thrygg@sektor.no

Styreleder

Kjell Sagstad

TLf: +47 922 130 20

e-post: Kkjell.sagstad@niam.no

Markedsdirektgr

Marianne Mazarino Hakonsen

Sektor Eiendomsutvikling

Tlf: (+47) 23 28 27 29

Mobil:  (+47) 95 14 30 05

e-post: marianne.haakonsen(@sektor.no




