Rom Eiendom AS

Noter 2015

Note 1 Regnskapsprinsipper

Generell informasjon

Rom Eiendom AS er et heleid datterselskap av NSB AS. Rom Eiendom AS (selskapet) og dets
datterselskaper (samlet konsernet) driver med forvaltning, utleie, utvikling og salg av NSB konsernet
sine eiendommer i tillegg til virksomhet som star i naturlig sammenheng til dette. Konsernet har

hovedkontor i Oslo.
Arsregnskapet for 2015 ble vedtatt av styret 9. februar 2016.

Rammeverk for regnskapsavleggelsen
Konsernregnskapet og selskapsregnskapet til Rom Eiendom AS er utarbeidet i samsvar med
International Financial Reporting Standards (IFRS) og fortolkninger fra IFRS fortolkningskomité (IFRIC)

som er godkjent av EU.

Nedenfor beskrives de viktigste regnskapsprinsippene som er benyttet ved utarbeidelsen av
konsernregnskapet. Disse prinsippene er benyttet konsistent for alle perioder som er med i
presentasjonen dersom ikke annet konkret er nevnt.

Konsernregnskapet er utarbeidet basert pa historisk kost prinsippet med unntak av finansielle derivater,
enkelte finansielle eiendeler og forpliktelser og investeringseiendom som er vurdert til virkelig verdi.

Konsernregnskapet er avlagt under forutsetningen om fortsatt drift.

Viktige forutsetninger og regnskapsestimater

Anvendelse av konsernets regnskapsprinsipper innebeerer at ledelsen ma utgve skjgnn gjennom bruk
av estimater og forutsetninger. Estimater og forutsetninger evalueres lgpende og er basert pa historisk
erfaring kombinert med forventninger om fremtidige hendelser som anses & veere sannsynlige pa

vurderingstidspunktet.

Omrader hvor bruk av estimater og forutsetninger er vesentlige for konsernregnskapet:

Varige driftsmidler

Konsernet vurderer Igpende forventet brukstid og restverdi pa anleggsmidler. Dette har betydning for de
arlige avskrivningene. Videre vurderer konsernet anleggsmidlene verdi og hvorvidt det er behov for &
gj@re nedskrivninger. Disse vurderingene involverer en stor grad av skjgnn. Det vises til note om varige
driftsmidler for beskrivelse av nedskrivningstester og tilhgrende sensitivitetsvurderinger.

Pensjonsforpliktelser

Konsernet har betydelige forpliktelser knyttet til de ansattes opptjente pensjonsrettigheter knyttet til
ytelsesbaserte pensjonsordninger. Beregningene innebzerer at konsernet ma fastsette gkonomiske og
demografiske forutsetninger. Endringer i forutsetningene kan gi betydelig utslag pa de beregnede
forpliktelser med konsekvens for fremtidige pensjonskostnader. Det vises til note om pensjoner for
neermere beskrivelse av hvilke forutsetninger som er lagt til grunn.

I noten er innarbeidet sensitivitetsanalyse som viser hvor pavirkelige beregningene er i forhold til
endringer i sentrale forutsetninger. Estimatavvik som oppstar ved endringer av forutsetninger fares
Izpende over utvidet resultat med direkte effekt for egenkapitalen etter fradrag for utsatt skatt.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet viser det samlede gkonomiske resultatet og den samlede gkonomiske stillingen
for morselskapet

Rom Eiendom AS og datterselskaper



Dafterselskap
Datterselskaper er selskap der konsernet har faktisk kontroll. Kontroll oppstar nar konsernet som
investor har evne til & pavirke variabel avkastning som konsernet har rett til eller er eksponert for.

Datterselskaper konsolideres fra og med det tidspunkt konsernet oppnar kontroll og utelates fra
konsolidering nar kontroll oppharer.

Transaksjoner med ikke-kontrollerende eiere i datterselskap behandles som egenkapitaltransaksjoner.

Tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter

Eierandeler i selskaper hvor Rom Eiendom AS har betydelig, men ikke bestemmende innflytelse, og
eierandeler i selskaper med felleskontrollert virksomhet, er behandlet etter egenkapitalmetoden. Med
betydelig innflytelse menes normalt at konsernet eier mellom 20 % og 50 % av stemmeberettiget
kapital. Konsernet har betydelige andeler i single purpose selskaper med felles kontroll for utvikling av
eiendomsprosjekter som er vurdert & vaere felleskontrollert virksomhet.

Oppkjop

Oppkjzpsmetoden anvendes ved virksomhetssammenslutninger. Vederlaget méles til virkelig verdi pa
transaksjonstidspunktet som vil vaere nar risiko og kontroll er overdratt og vil normalt sammenfalle med
gjiennomfaringstidspunktet. Det foretas allokering av kostpris basert pa virkelig verdi av eiendeler og
forpliktelser som overtas ved oppkjopet. Merverdi utover det som kan henfares til identifiserbare
eiendeler og gjeld balansefgres som goodwill. Hvis virkelig verdi av identifiserbare eiendeler og gjeld er

hayere enn vederlaget, inntekisfares det overskytende umiddelbart.

Prinsipper for & innregne kjgp av tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter er de samme
som for kjgp av datterselskaper.

Segmentinformasjon
Rom Eiendom AS rapporterer driftssegmentene slik konsernledelsen, som er gverste beslutningstaker,

vedtar, fglger opp og evaluerer beslutninger.

Valuta

Funksjonell valuta og presentasjonsvaluta

Konsernregnskapet er presentert i Norske kroner og alle tall er gitt i MNOK som bade er den
funksjonelle valutaen og presentasjons-valutaen til morselskapet.

Inntektsforing
Konsernets inntekter kommer i hovedsak fra utleie og salg av fast eiendom.

Utleie og salg av fast eiendom
Inntekter ved utleie av fast eiendom resultatfares over leieavtalens Igpetid.

Inntekt ved salg av eiendom resultatfgres i den perioden risiko og kontroll overfares kjgper. Som
hovedregel innebeerer dette at inntekten anses opptjent pa overtakelsestidspunktet.

Oppfaring og utvikling av naeringsbygg og boliger

Det er bygningens karakter og kjgpers mulighet for pavirkning av sluttprosjektet som vil avgjgre hvorvidt
inntektsfaringen skal skje i henhold til IAS 11 tilvirkningskontrakter eller IAS 18 Inntekter. For eiendom
som oppferes for kisper som har veert med & pavirke bygget i seerlig grad, innregnes forventet gevinst
etter IAS 11 etterhvert som bygget oppfares og ferdigstilles.

Utbytte
Mottatt utbytte fra selskaper annet enn datterselskaper, tilknyttede selskaper og felleskontrollerte

virksomheter inntektsfgres pa tidspunkt for vedtak om utdeling av utbytte i utdelende selskap.



Varige driftsmidler
Varige driftsmidler og driftsrelatert eiendom balansefares til anskaffelseskost, med fradrag for
avskrivninger. Anskaffelseskost inkluderer kostnader knyttet direkte til anskaffelsen av driftsmidlet slik at

den er klar for bruk.

Etterfelgende utgifter balansefgres nar det er sannsynlig at fremtidige gkonomiske fordeler knyttet til
utgiften vil tilflyte konsernet og utgiften kan males palitelig. @vrige reparasjons- og vedlikeholds-
kostnader fgres over resultatet i den perioden utgiftene padras.

Lanekostnader som palaper ved konstruksjon av driftsmidler balansefgres fram til eiendelen er klar til

bruk.
Driftsmidler avskrives etter den linezere metode, slik at anleggsmidlenes anskaffelseskost avskrives til

restverdi over forventet brukstid, som er innenfor fglgende intervall:

Bygninger 10-50 ar
Andre anleggsmidler 5-30ar

Tomter og boliger avskrives ikke.
Driftsmidlenes brukstid, samt restverdi, vurderes pa hver balansedag og endres hvis ngdvendig.
Gevinst og tap ved avgang resultatfgres og utgjer forskjellen mellom salgspris og balansefart verdi.

Anleggsmidler klassifisert som eiendeler for salg regnskapsfares til det laveste av balansefgrt verdi og
virkelig verdi fratrukket salgskostnader dersom salg er vurdert som sveert sannsynlig.

Eiendom
Generelt
Konsernets eiendomsportefglie bestar av driftsrelatert eiendom (IAS 16), investeringseiendom (IAS 40)

og utviklingseiendom (IAS 2).

Det foreligger naer og sammensatt tilknytning mellom driftsrelaterte eiendommer (IAS 16) og
investeringseiendom (IAS 40) med en rekke kombinerte eiendommer. For kombinerte bygg som kan
seksjoneres for salg vurderes de enkelte areal og deler av eiendommen hver for seg.

Areal som endrer karakter fra driftsrelatert eiendom eller utviklingseiendom til investeringseiendom eller
omvendt reklassifiseres. Reklassifisering vil skje pa det tidspunkt det foreligger endret formal og bruk for
den aktuelle eiendom som ikke er midlertidig.

Driftsrelatert eiendom
Eiendom som benyttes innenfor konsernets virksomhet vurderes som driftsrelatert eiendom i henhold til
IAS 16 og behandles i samsvar med varige driftsmidler som beskrevet over.

Investeringseiendom

Investeringseiendom bestar av eiendom (tomt, bygning eller begge deler) som eies med formal & oppna
langsiktig avkastning fra leieinntekter, for verdistigning pa kapital eller begge deler. Disse eiendommene
brukes ikke av konsernet. Investeringseiendom regnskapsfares til anskaffelseskost, med fradrag for

avskrivninger.

Utviklingseiendom
Eiendommer hvor intensjonen er videreutvikling for salg er behandlet som utviklings eiendom (IAS 2)

selv om eiendommene midlertidig er utleid pa korte avtaler.

Utviklingseiendommer under utvikling for salg vurderes til det laveste av anskaffelseskost og netto
realisasjonsverdi i samsvar med IAS 2.

Anskaffelseskost bestar av kostpris, samt prosjektrelaterte utgifter til utviklingen av den enkelte eiendel.
Prosjektrelaterte utgifter inkluderer i hovedsak kostnader frem til regulering og klargjgring for salg,
herunder lgnnskostnader, eksterne konsulenter osv. Lanekostnader som er direkte henfgrbare til



utviklingen av eiendommen er balansefgrt i samsvar med IAS 23. Netto realisasjonsverdi er estimert
salgspris fratrukket kostnader knyttet til realisasjon.

Portefgljen av utviklingseiendommer under utvikling for salg er inndelt og felges opp som adskilte
enkeltprosjekter. Inndelingen er i hovedsak basert pa den enkelte eiendoms geografiske lokalisering.

Nedskrivning
Immaterielle eiendeler samt driftsmidler som avskrives vurderes for verdifall nar det foreligger indikatorer

pa at fremtidig inntjening ikke kan forsvare balansefgrt verdi.
Goodwill og immaterielle eiendeler med ubestemt levetid avskrives ikke, men testes arlig for verdifall.

Nedskrivning foretas hvis balansefgrt verdi er lavere enn gjenvinnbart belgp. Gjenvinnbart belgp er det
hayeste av virkelig verdi med fradrag av salgskostnader og bruksverdi.

Ved vurdering av verdifall, grupperes anleggsmidlene pa det laveste nivaet der det er mulig & skille ut
uavhengige kontantstremmer (kontantgenererende enheter). Ved hver rapporteringsdato vurderes
mulighetene for reversering av tidligere nedskrivninger (unntatt goodwill).

Derivater og sikring
Selskapet sikrer renter pa langsiktig gjeld for a skape forutsigbarhet.

Derivater (eiendeler og forpliktelser) balansefares til virkelig verdi pa det tidspunkt derivatkontrakten
inngas og deretter Igpende til virkelig verdi over resultatet. Endringer i virkelig verdi pa inngatte
derivatkontrakter knyttet til gjeld resultatferes som finansposter, mens endringene i virkelig verdi knyttet
til inngatte derivatkontrakter til strem resultatfgres som annen kostnad.

Konsernet praktiserer ikke sikringsbokfaring.

Finansielle eiendeler holdt for handelsformal
En finansiell eiendel klassifiseres som holdt for handelsformal dersom den primeert er anskaffet med
sikte pa a gi fortjeneste knyttet til kortsiktige endringer i verdi.

Virkelig verdi av bgrsnoterte investeringer er basert pa sist registrerte kurs. Hvis markedet for
verdipapiret ikke er aktivt eller hvis det gjelder et verdipapir som ikke er bgrsnotert, bruker konsernet

verdsettelsesmetoder for a fastsette virkelig verdi

Fordringer
Fordringer inkluderer kundefordringer og males ved farste gangs balansefgring til opprinnelig verdi som

er vurdert & vaere virkelig verdi.

Ved senere maling vurderes kundefordringer til amortisert kost fastsatt ved bruk av
effektivrentemetoden, fratrukket avsetning for paregnelige tap. Avsetning for tap regnskapsferes nar det
foreligger objektive indikatorer for at konsernet ikke vil motta oppgjgr i samsvar med opprinnelige
betingelser.

Kontanter og bankinnskudd

Kontanter og kontantekvivalenter bestar av kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, lett
omsettelige investeringer med maksimum tre maneders opprinnelig Igpetid og trekk pa kassekreditt. |
balansen er kassekreditt inkludert i gjeld til kredittinstitusjoner under kortsiktig gjeld. Kontanter og
kontantekvivalenter inkluderer bundne skattetrekksmidler. Konsernet har konsernkontosystem og saldo
blir klassifisert som mellomvaerende med morselskapet.

Aksjekapital og overkurs
Ordineere aksjer klassifiseres som egenkapital.



Lan
Lan males ved fgrste gangs innregning til virkelig verdi justert for direkte henfgrbare
transaksjonskostnader.

| etterfalgende perioder males lanene som hovedregel til amortisert kost ved bruk av effektiv rentes
metode slik at effektiv rente blir lik over lanets lgpetid.

@vrige 1an, banklan med flytende rente, konserninterne lan m.v. regnskapsferes til virkelig verdi nar
utbetaling av Ianet finner sted, med fradrag for transaksjonskostnader. Forskjellen mellom det
utbetalte lanebelgpet (fratrukket transaksjonskostnader) og innlgsningsverdien resultatfgres over
lanets Igpetid.

Lan klassifiseres som kortsiktig gjeld med mindre det foreligger en ubetinget rett til & utsette betaling
av gjelden i mer enn 12 maneder fra balansedato.

Skatt
Periodens skattekostnad bestar av betalbar skatt for perioden og endring i utsatt skatt.

Det er beregnet utsatt skatt pa alle midlertidige forskjeller mellom skattemessige og regnskapsmessige
verdier samt skattevirkninger av underskudd til fremfering. Utsatt skatt fastsettes ved bruk av
skattesatser og skatteregler som er vedtatt pa balansedagen. Utsatt skattefordel balansefgres i den
grad det er sannsynlig at fordelen kan benyttes.

Utsatt skattefordel og utsatt skatt motregnes dersom det foreligger juridisk rett til & motregne, og det
gjelder inntektsskatt som ilegges av samme skattemyndighet for (i) samme skattepliktige foretak eller (ii)
for forskjellig skattepliktige foretak hvor hensikten er & gjgre opp skatteposisjonene pé nettogrunnlag. .

Pensjonsforpliktelser
Konsernet har pensjonsordninger i form av bade ytelsesplaner gijennom Statens Pensjonskasse.

Ytelsesplanene forplikter konsernet til & yte periodiske pensjonsytelser til den ansatte nar
vedkommende blir pensjonist. Pensjonsutbetalingen vil i hovedsak veere avhengig av antall
opptjeningsar, Ignnsniva ved oppnadd pensjonsalder og sterrelsen pa ytelsene fra folketrygden.

Den balansefarte forpliktelsen er naverdien pa balansedagen av de definerte ytelser minus virkelig verdi
av pensjonsmidlene pa balansedagen. Pensjonsforpliktelsen beregnes arlig av en uavhengig aktuar ved
bruk av en linezer opptjeningsmetode. Kostnad ved pensjonsopptjening og netto rente pa den
ytelsesbaserte pensjonsforpliktelsen innregnes i resultatet

Endringer i pensjonsplanens ytelser (planendringer) innregnes Igpende i resultatregnskapet.
Estimatavvik som skyldes ny informasjon og endringer i de aktuarmessige forutsetningene innregnes
Izpende, i utvidet resultat.

Gjennom innskuddsplanene betaler konsernet et bidrag til den ansattes fremtidige pensjon uten
ytterligere forpliktelser etter at bidraget er betalt. Innskuddene kostnadsfares som personalkostnad.

Avsetninger

Konsernet regnskapsfarer avsetninger for miljgmessige utbedringer, restrukturering og rettslige krav nar
det eksisterer en juridisk eller selvpalagt forpliktelse som fglge av tidligere hendelser og det er
sannsynlighetsovervekt for at forpliktelsen vil komme til oppgjer i form av en overfgring av gkonomiske
ressurser samtidig som forpliktelsens stgrrelse kan estimeres med tilstrekkelig palitelighet. Avsetning for
restruktureringskostnader omfatter kostnad ved terminering av leiekontrakter og sluttvederlag til ansatte.
Det avsettes ikke for fremtidige driftstap.

| tilfeller hvor det foreligger flere forpliktelser av samme art, fastsettes sannsynligheten for at forpliktelsen
vil komme til oppgjer ved a vurdere gruppen under ett.



Avsetninger males til naverdien av forventede utbetalinger for & innfri forpliktelsen. Det benyttes en
diskonteringssats fgr skatt som reflekterer naveerende markedssituasjon og spesifikk risiko knyttet til
forpliktelsen. @kningen i forpliktelsen som fglge av endret tidsverdi fares som rentekostnader.

Annen kortsiktig gjeld
Annen kortsiktig gjeld inkluderer leverandgrgjeld og males ved farste gangs balansefgring til opprinnelig
verdi som er vurdert & veere virkelig verdi. Ved senere maling vurderes leverandgrgjeld til amortisert kost

fastsatt ved bruk av effektiv rente metoden.

Leieavtaler
Leieavtaler der en vesentlig del av risiko og avkastning knyttet til eierskap fortsatt ligger hos utleier,
klassifiseres som operasjonelle leieavtaler. Leiebetaling ved operasjonelle avtaler kostnadsfares linegert

over leieperioden.

Leieavtaler hvor konsernet i hovedsak innehar all risiko og avkastning blir klassifisert som finansielle
leieavtaler. Finansielle leieavtaler blir ved leieperiodens begynnelse regnskapsfart til det laveste av
driftsmidlets virkelige verdi og naverdi av fremtidige leiebelap. Leiebetalingene blir fordelt mellom
forpliktelse og finanskostnader. Varige driftsmidler avskrives lineeert.

Utbytte
Utbyttebetalinger til selskapets aksjoneerer klassifiseres som gjeld ndr utbyttet er fastsatt av

generalforsamlingen.

Vurdering av virkelig verdi

Konsernet maler flere finansielle eiendeler og forpliktelser samt investeringseiendommer til virkelig verdi.
For klassifisering av virkelig verdi benytter konsernet et system som reflekterer signifikansen av den
input som brukes i utarbeidelse av malingene med falgende inndeling:

Niva 1

Virkelig verdi males ved bruk av kvoterte priser fra aktive markeder for identiske eiendeler eller
forpliktelser.

Niva 2

Virkelig verdi bestemmes ved a bruke input basert pa andre observerbare faktorer, enten direkte (pris)
eller indirekte (utledet fra priser) enn notert pris (brukt i niva 1) for eiendelen eller forpliktelsen.

Nivé 3
Virkelig verdi males med bruk av input som ikke baseres pa observerbare markedsdata.

Finansielle eiendeler og forpliktelser klassifisert i niva 1, 2 eller 3. Konsernets investeringseiendom er
klassifisert i niva 3.

Konsernbidrag
Konsernbidrag i selskapsregnskapene regnskapsferes i det aret de er vedtatt og klassifiseres da som

gjeld og fordring.

Risiko knyttet til kapitalforvaltning
Konsernets mal vedrarende kapitalforvaltning er & trygge fortsatt drift for & sikre avkastning for eierne og
andre interessenter og opprettholde en optimal kapitalstruktur for & redusere kapitalkostnadene.

Konsernets avkastningskrav er et verdiveiet gjennomsnitt av et krav pa 6,4% av virksomheten.

Finansielle risikofaktorer

Konsernets aktiviteter medfgrer ulike typer finansiell risiko: markedsrisiko (valutarisiko og renterisiko),
kredittrisiko og likviditetsrisiko. Konsernets overordnede risikostyringsplan fokuserer pa
kapitalmarkedenes uforutsigbarhet og forsgker & minimalisere de potensielle negative effektene pa
konsernets finansielle resultater.

Markedsrisiko



Valutarisiko

Konsernet driver kun med eiendomsrelatert virksomhet i Norge, og er derfor ikke eksponert for
valutarisiko.

Flytende rente- og fastrenterisiko

Ettersom konsernet ikke har noen betydelige rentebaerende eiendeler, er konsernets resultat og
kontantstrgm fra driften i hovedsak uavhengig av endringer i markedsrenten. Lan med flytende rente
medfarer en renterisiko for konsernets kontantstrem.

Likviditetsrisiko
Selskapet er via konsernets sentrale finansavdeling sikret tilgjengelige trekkrettigheter.

Kredittrisiko

Kredittrisiko behandles pa konsernniva. Konsernets eksponering for kredittrisiko pavirkes hovedsakelig
av individuelle forhold knyttet til hver enkelt kunde.

Endringer i regnskapsprinsipper, nye standarder og fortolkninger

Konsernet har ikke implementerte noen nye regnskapsstandarder eller foretatt endringer av
regnskapsprinsipper i 2015.

Nye standarder og fortolkninger som ikke har tradt i kraft og som ikke er anvendt

Konsernet har utover de prinsippendringer som beskrevet over ikke valgt tidlig anvendelse av noen
standarder eller fortolkninger som trer i kraft etter balansedato. Nedenfor fglger en oversikt over de mest
sentrale regler som er vedtatt av IASB men ikke godkjent av EU.

IFRS 9 Finansielle instrumenter erstatter IAS 39 som omhandler regnskapsfaring, klassifisering,
maling av finansielle eiendeler og forpliktelser, sikringsbokfgring, maling til amortisert kost og
nedskrivning av finansielle eiendeler. De siste delfaser ble sluttfart av IASB hgsten 2014. Standarden

har pliktig ikraftredelsesdato 1. januar 2018.

IFRS 15 Inntekter
IASB vedtok varen 2014 ny standard for innteksfering. Standarden etablerer et rammerverk for

innregning og maling av inntekter som er basert pa et grunnprinsipp om at innregning av inntekter
skal reflektere overfgring av varer eller tjenester til kunden. Standarden har pliktig ikraftredelsesdato

1. januar 2018.

Verken IFRS 9 og IFRS 15 er godkjent av EU

Forelgpige vurderinger indikerer at standardene ikke vil gi betydelige effekter for konsernet.

IASB har ogsa vedtatt en rekke mindre endringer og presiseringer i flere ulike standarder og hvor

endringene ikke er tradt i kraft.
Det er ikke forventet at noen av disse endringene vil ha betydelig effekter for konsernet.
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Note 2 Varige driftsmidler
MORSELSKAPET

Per 1. januar 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 1. januar 2014

Regnskapsaret 2014

Balansefert verdi 1. januar 2014
Tilgang

Avgang

Overfart til investeringseiendommer
Overfart til utviklingseiendommer
Overfort til eiendommer holdt for salg
Arets avskrivninger

Balansefert verdi 31. desember 2014

Per 31. desember 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2014

Regnskapsaret 2015

Balansefert verdi 1. januar 2015
Tilgang

Avgang

Overfort til investeringseiendommer
Overfort til utviklingseiendommer
Overfort til eiendommer holdt for salg
Avrets avskrivninger

Balansefort verdi 31. desember 2015

Per 31. desember 2015
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2015

Avskrivningstid

Kostnader knyttet til leieavtaler for fast eiendom utgjer TNOK 8 675 (2014: TNOK 8 675).

Maskiner Anlegg u. Sum
og utstyr utforelse

102 569 433738 536 307
(88 071) - (88 071)

14 498 433738 448 236

14 498 433738 448 236
1357 410883 412 240

- (10) (10)

- (218 747) (218 747)

(54 151) (54 151)

(4 461) - (4 461)
11394 571713 583 107
103 926 571713 675639
(92 532) - (92 532)

11 394 571713 583 107
11394 571713 583 107
1369 1342 2711

- (391 431) (391 431)

- 268 119 268 119

- 5500 5500

(4357) - (4 357)

8 406 455 243 463 649

105 295 455 243 560 538
(96 889) - (96 889)

8 406 455 243 463 649

2-10ar
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KONSERN

Per 1. januar 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 1. januar 2014

Regnskapsaret 2014

Balansefert verdi 1. januar 2014
Overgang til EK-metoden pa SP selskaper
Korrigert balansefert verdi 1. januar 2014
Tilgang

Avgang

Overfort til investeringseiendommer
Overfort til utviklingseiendommer
Overfart til eiendommer holdt for salg
Arets avskrivninger

Balansefort verdi 31. desember 2014

Per 31. desember 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2014

Regnskapsaret 2015

Balansefgrt verdi 1. januar 2015
Tilgang

Avgang

Overfart til investeringseiendommer
Overfort til utviklingseiendommer
Overfart til eiendommer holdt for salg
Arets avskrivninger

Balansefert verdi 31. desember 2015

Per 31. desember 2015
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2015

Avskrivningstid

Kostnader knyttet til leieavtaler for fast eiendom utgjer TNOK 8 675 (2014: TNOK 8 675).

Maskiner Anlegg u. Sum
og utstyr utforelse

103 187 1051428 1154615
(88 430) (6 726) (95 156)

14 757 1044702 1059 459
14757 1044702 1059459
1357 416 799 418 156
- (10) (10)
- (729 120) (729 120)
(54 151) (54 151)
(4571) - (4571)
11543 678 220 689 763

104 544 684 946 789 490
(93 001) (6 726) (99 727)

11 543 678 220 689 763
11543 678 220 689763
1369 - 1369
- (279 740) (279 740)

= 165 553 165 553

= 5500 5500
(4 454) - (4 454)

8 458 569 533 577 991
105913 576 259 682172
(97 455) (6 726) (104 181)

8 458 569 533 577 991

2-10ar
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Note 3 Kundefordringer og andre fordringer

MORSELSKAPET
Kundefordringer eksternt
Kundefordringer NSB konsern
Avsetning for tap
Kundefordringer netto
Forskuddsbetaling

Lan til neerstaende parter
Andre fordringer

Sum

Fordringer pa andre nzerstaende parter utgjer
Langsiktige andre fordringer
Kortsiktige kundefordringer og andre fordringer

Sum

Alle langsiktige fordringer forfaller innen 5 ar fra balansedatoen.

Virkelig verdi av kundefordringer og andre fordringer er som folger:

Kundefordringer
Forskuddsbetalinger

Lan til neerstaende parter
Andre fordringer

Sum

KONSERN

Kundefordringer eksternt
Kundefordringer NSB konsemn
Avsetning for tap
Kundefordringer netto
Forskuddsbetaling

Lan til nzerstaende parter
Andre fordringer

Sum

Fordringer pa andre narstaende parter utgjer
Langsiktige andre fordringer
Kortsiktige kundefordringer og andre fordringer

Sum

Alle langsiktige fordringer forfaller innen 5 ar fra balansedatoen.

Virkelig verdi av kundefordringer og andre fordringer er som folger:

Kundefordringer
Forskuddsbetalinger

Lan til neerstaende parter
Andre fordringer

Sum

Note 4 Utviklingseiendommer under utvikling for salg

MORSELSKAPET
Utviklingseiendommer under utvikling for salg
Sum

Arets kapitaliserte laneutgifter er TNOK 5 367 (2014: TNOK 4 066). Gjennomsnittlig benyttet

rentesats er 3,39% (2014: 3,70%).

KONSERN
Utviklingseiendommer under utvikling for salg
Sum

Arets kapitaliserte laneutgifter er TNOK 13 122 (2014: TNOK 8 279). Gjennomsnittlig benyttet

rentesats er 3,39% (2014: 3,70%).

2015 2014
666932 234887
225915 1382311
(16175) __ (18119)
876672 1599079

10085 8047
220364 223324
31485 62 295
1138606 1892745
220364 223324
220364 223324
918242 1669421
1138606 1892745

2015 2014

876672 1599079

10085 8047
220364 223324
31485 62 295
1138606 1892745

2015 2014
675095 241809
214753 1372262

(7171) (8.929)
882677 1605142
10 604 8105
33350 70 600
926631 1683847
926631 1683847
926 631 1683847

2015 2014

882677 1605142
10 604 8105
33350 70 600

926631 1683847

2015 2014
867303 911485
867303 911485

2015 2014

1026560 1432295
1026 560 1432295
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Note 5 Egenregiprosjekter for salg

KONSERN 2015 2014
Prosjekter under utferelse (inkludert i kundefordringer og andre fordringer) - -
Prosjekter under utfgrelse bestar av boliger under oppfering som ikke er overlevert til kunden.
Note 6 Kontanter og kontantekvivalenter

2015 2014

MORSELSKAPET
Kontanter og bankinnskudd
Sum kontanter og kontantekvivalenter

476 827 258 430
476 827 258 430

| kontantstremoppstillingen omfatter kontanter og kontantekvivalenter falgende:

2015 2014

Kontanter og bankinnskudd 476 827 258 430

Kassekreditt (note 9)

476 827 258 430

Bundne midler utgjer TNOK 6 040 per 31.12.2015.
Rom Eiendom har etablert trekkrettigheter hos NSB konsern.

KONSERN 2015 2014
Kontanter og bankinnskudd 12 504 1551
Sum kontanter og kontantekvivalenter 12 504 1551
| kontantstremoppstillingen omfatter kontanter og kontantekvivalenter falgende:
2015 2014

Kontanter og bankinnskudd 12 504 1551
Kassekreditt (note 9) - -

12 504 1551
Bundne midler utgjgr TNOK 6 040 per 31.12.2015.
Note 7 Aksjekapital og overkurs
MORSELSKAPET OG KONSERN Ant. aksjer Ordinzre Overkurs Sum

aksjer

Per 1. januar 2014 22 000 208 311 231914 440 225
Kapitalendringer - 689 4 689 676 4 690 365
Per 31. desember 2014 22 000 209 000 4921 590 5130 590
Kapitalendringer - - (2733448) (2733448)
Per 31. desember 2015 22 000 209 000 2188 142 2397 142

NSB AS eier alle aksjene i Rom Eiendom AS. Aksjekapitalen er fordelt pa 22 000 aksjer, hver palydende
NOK 10 000. Alle aksjene har lik stemmerett.

ROM Eiendom AS har i 2015 gjennomfart fisjon av eiendom til 4 nystiftede sasterselskaper. Fisjonen ble giennomfart til regnskapsmessig og

skattemessig kontinuitet. Utfisjonerte sasterselskaper ble etterfalgende skutt inn som tingsinnskudd i ROM Eiendom AS fra eneaksjonaeren Norges Statsban
Gjennom denne transaksjonen ble utfisjonerte selskaper heleide datterselskaper av ROM Eiendom AS. Etter giennomfart fisjon og tingsinnskudd var ROM E
aksjekapital og totale egenkapital uendret som falge av transaksjonene. Fisjonene medferte en selskapsrettslig omfordeling fra opptjent egenkapital il

til overkurs pa totalt TNOK 4 113.

Note 8 Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld

MORSELSKAPET 2015 2014
Leverandergjeld 55 900 70 868
Leverandgrgjeld konsern 7820 10 547

3087 7723

Offentlige avgifter
Forskuddsbetalte inntekter
Annen palgpt kostnad
Annen kortsiktig gjeld
Sum

230 430 217 597
307 027 345 240

31356 27 351
635 620 679 326

Andel av gjeld til andre neerstaende parter

KONSERN 2015 2014
Leverandgrgjeld 57 131 85 695
Leverandgrgjeld konsern 5085 8810

8469 3065

Offentlige avgifter
Forskuddsbetalte inntekter
Annen palgpt kostnad
Annen kortsiktig gjeld
Sum

235711 222787
319090 335872

30154 28 150
655 640 684 379

Andel av gjeld til andre neerstaende parter
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Note 9 Lan

MORSELSKAPET
Langsiktige lan
Gjeldsbrevlan fra NSB AS
Sum

Selskapet er eksponert for renteendringer pa lanene basert pa felgende reprisingsstruktur:

6 maneder eller mindre
6-12 maneder

Forfall for langsiktige lan er som falger:
Mellom 1 og 2 ar

Mellom 2 og 5 ar

Over 5 ar

Alle selskapets lan er i NOK. Effektiv rente pa balansedagen var som fglger:
Gijeldsbrev fra NSB AS

KONSERN

Langsiktige lan
Gjeldsbrevlan fra NSB AS
Pantelan

Andre lan

Sum

Kortsiktige lan
Kassakredit (note 6)
Andre lan

Sum

Konsernet er eksponert for renteendringer pa lanene basert pa folgende reprisingsstruktur:

6 maneder eller mindre
6-12 maneder

Forfall for langsiktige lan er som falger:
Mellom 1 og 2 ar

Mellom 2 og 5 ar

Over 5 ar

Alle selskapets lan er i NOK. Effektiv rente pa balansedagen var som falger:
Gjeldsbrev fra NSB AS

Pantelan

Andre lan

Rentebetingelsene pa lan fra NSB AS tar utgangspunkt i 3 ars swaprente per september aret for renteberegning,
med tillegg av en margin. Rentebetingelsen ligger fast gjennom hele kalenderaret. Det er ingen avdragsstruktur pa

lanene slik at lanene forfaller i sin helhet ved Igpetidens utlgp.

2015 2014
3321 000 871 000
3321000 871000

2015 2014
3321000 871 000
3321000 871000

871000 -
2 450 000 -
- 871 000
3321000 871000
3,39 % 3,70 %

2015 2014

3321000 871000
- 3237
3321000 874 237

2015 2014

- 3237

3321 000 871 000
3321000 874 237
871 000 -
2450 000 -
- 874 237
3321000 874 237
3,39 % 3,70 %
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Note 10 Skatter

MORSELSKAPET
Arets skattekostnad fremkommer slik: 2015 2014
Betalbar skatt 90 780 57 186
Endring i utsatt skatt 71364 -4 485
Virkning av endring i skatteregler - =
Skattekostnad 162 144 52701
Betalbar skatt i balansen fremkommer som folger: 2015 2014
Arets betalbare skattekostnad 90780 57 186
Skatt pa avgitt konsernbidrag - -
For lite/mye avsatt skatt tidligere ar -53 814 -20 939
Betalbar skatt i balansen 36 966 36 247
Avstemming fra nominell til faktisk skattesats: 2015 2014
Arsresultat for skatt 785563 1094 378
Forventet inntektsskatt etter nominell skattesats (27 %) 212102 295 482
Skatteeffekten av folgende poster:
Skattefritt utbytte = -
Andre permanente forskjeller knyttet til investeringer (fritaksmetoden) -60 108 -248 429
Andre ikke fradragsberettigede kostnader 123 5230
Andre ikke skattepliktige inntekter - =
Arets underskudd uten utsatt skattefordel - =
Endring i nedvurdering av utsatt skattefordel - -
Virkning av endringer i skatteregler og -satser - -
For lite avsatt tidligere ar
Skattemessig tap hvor det ikke er balansefort utsatt skattefordel
Andre poster 10 027 418
Skattekostnad 162 144 52701
Effektiv skattesat 21% 5%
2015 2014

Fordel (+) / Forpliktelse (-)
Driftsmidler 228 333 216 436
Immaterielle eiendeler - =
Finansielle anleggsmidler - =
Varer - -
Fordringer 16 659 16 001
Verdiendring investeringseiendom - =
Verdiendring finansielle omlgpsmidler - -
Overfering fra NSB AS 92 087 114762
@vrig kortsiktig gjeld - -
Pensjonsforpliktelse 63 441 71568
Avsetning for forpliktelser 7 000 7 000
Nedskrivninger - -
@vrig langsiktig gjeld - -
Gevinst- og tapskonto -429 768 -199 311
Underskudd til fremfaring - -
Annet -4 500 15533
Sum -26 748 241989
Ikke balansefgrt utsatt skattefordel - -
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen -7 222 65 337
Endring 2 % utsatt skatt 535
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen -6 687 17 641
Utsatt skattefordel er oppfart med utgangspunkt i fremtidig inntekt.
Utsatt skattefordel 2015 2014
Utsatt skattefordel som reverserer om mer enn 12 maneder 108 815 119151
Utsatt skaltefordel som reverserer innen 12 maneder - -
Sum 108 815 119151
Utsatt skatt 2015 2014
Utsatt skatt som reverserer om mer enn 12 maneder -116 037 -53 814
Utsatt skatt som reverserer innen 12 maneder = 2
Sum -116 037 -53 814
Utsatt skatt i balansen -7.222 65 337
Endring 2 % utsatt skatt 535 -
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen -6 687 -
Endring i balansefort utsatt skatt 2015 2014
Balansefert verdi 1. januar 65 337 59 487
Kjop av datterselskap - -
Resultatfort i perioden -69 836 3809
Resultatfert i perioden i utvidet resultat -2723 2041
Effekt av endret skattesats 535 -
Effekt av endret skattesats fort direkte mot egenkapitalen - -
Skatteeffekt konsernbidrag - -

-6 687 65 337

Sum
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Arets skattekostnad fremkommer slik: 2015 2014
Betalbar skatt 98 882 61074
Endring i utsatt skatt 13 047 -16 037
Virkning av endring i skatteregler - -
Skattekostnad 111 929 45 037
Betalbar skatt i balansen fremkommer som folger: 2015 2014
Arets betalbare skattekostnad 98 882 61074
Skatt pa avgitt konsernbidrag - -
For lite/mye avsatt skatt tidligere ar -59 132 -20 075
Betalbar skatt i balansen 39 750 40 999
Avstemming fra nominell til faktisk skattesats: 2015 2014
Arsresultat for skatt 634 291 1103 336
Forventet inntektsskatt etter nominell skattesats (27 %) 171 259 297 901
Skatteeffekten av felgende poster:
Skattefritt utbytte - -
Andre permanente forskjeller knyttet il investeringer (fritaksmetoden) -60 108 -248 429
Andre ikke fradragsberettigede kostnader/konsernposter 123 5230
Andre ikke skattepliktige inntekter - -
Arets underskudd uten utsatt skattefordel - -
Endring i nedvurdering av utsatt skattefordel - -
Virkning av endringer i skatteregler og -satser - -
For lite avsatt tidligere ar -4713 -
Skattemessig tap hvor det ikke er balansefert utsatt skattefordel -
Andre poster 5368 -9 665
Skattekostnad 111929 45 037
Effektiv skattesats 18 % 4%
2015 2014
Fordel (+) / Forpliktelse (-)
Driftsmidler 250 159 241045
Immaterielle eiendeler - -
Finansielle anleggsmidler - -
Varer - -
Fordringer 16 672 15903
Verdiendring investeringseiendom z =
Verdiendring finansielle omlgpsmidler & =
Overforing fra NSB AS 92 087 141 329
@vrig kortsiktig gjeld - -
Pensjonsforpliktelse 63 441 72198
Avsetning for forpliktelser 7 000 9985
Nedskrivninger - -
@vrig langsiktig gjeld - -
Gevinst- og tapskonto -413 973 -230 503
Underskudd til fremfaring 46 150 19476
Annet -4 500 -
Sum 57 036 269433
Ikke balansefgrt utsatt skattefordel - -
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen 15 400 72747
Endring 2 % utsatt skatt -1141 -
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen 14 259 -
Utsatt skattefordel er oppfert med utgangspunkt i fremtidig inntekt.
Utsatt skattefordel 2015 2014
Utsatt skattefordel som reverserer om mer enn 12 maneder 115927 134 983
Utsatt skattefordel som reverserer innen 12 maneder - -
Sum 115927 134 983
Utsatt skatt 2015 2014
Utsatt skatt som reverserer om mer enn 12 maneder -100 527 -62 236
Utsatt skatt som reverserer innen 12 maneder - -
Sum -100 527 -62 236
Utsatt skatt i balansen 15 400 72747
Endring 2 % utsatt skatt -1141 -
Netto utsatt fordel/forpl. i balansen 14 259 -
Endring i balansefert utsatt skatt 2015 2014
Balansefert verdi 1. januar 72747 50613
Kjop av datterselskap - -
Resultatfort i perioden -53 484 20093
Resultatfert i perioden i utvidet resultat -2723 2 041
Effekt av endret skattesats -1141 -
Effekt av endret skattesats fort direkte mot egenkapitalen - -
Skatteeffekt konsernbidrag - -
Sum 15 399 72747
Endring 2 % utsatt skatt -1.141 -
14 259 -

Netto utsatt fordel/forpl. i balansen
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Note 11 Pensjoner og lignende forpliktelser

Selskapet og konsernet har etablert en pensjonsordning for de ansatte som tilfredsstiller kravene i lov om

offentlig tienestepensjon.

MORSELSKAPET OG KONSERN

Spesifikasjon av netto innregnet ytelsesbasert pensjonsforpliktelse

Naverdi av opptjent pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i fondsbaserte ordninger

Virkelig verdi pa pensjonsmidler

Netto pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i fondsbaserte ordninger
Naverdi av opptjent pensjonsforpliktelse for ytelsesplaner i ikke fondsbaserte ordninger

Planendring leveandersjustering
Ikke resultatfert aktuarielle tap og gevinster (estimatavvik)
Netto pensjonsforpliktelse i balansen

Bevegelse i ytelsesbasert pensjonsforpliktelse gjennom aret

Ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser per 01.01.

@kning i forpliktelser ved nytt datterselskap/nye medlemmer
Naverdien av arets pensjonsopptjening

Rentekostnader

Aktuarielle tap pa forpliktelsen

Planendring levealdersjustering

Utbetalte ytelser

Brutto ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser per 31.12.

Bevegelse i virkelig verdi pa pensjonsmidler for ytelsesbaserte pensjonsordninger

Virkelig verdi pa pensjonsmidler per 01.01.
Innbetalinger i lopet av aret

Utbetalinger i Izpet av aret
Overtagelse/oppkjop

Forventet avkastning pa pensjonsmidlene
Aktuarielle gevinster pensjonsmidler
Virkelig verdi pa pensjonsmidler per 31.12.

Bevegelse i aktuarielle gevinster og tap innregnet i utvidet resultat

Akkumulert belgp innregnet i utvidet resultat 01.01.
Innregnet i utvidet resultat i perioden
Akkumulert belgp innregnet i utvidet resultat for skatt 31.12.

Utsatt skatt releatert til aktuarmessige tap innregnet i utvidet resultat

Akkumulert belgp innregnet i utvidet resultat etter skatt 31.12.

Pensjonskostnad innregnet i resultatregnskapet
Ytelsesplaner

Naverdi av arets pensjonsopptjening
Rentekostnad

Forventet avkastning pa pensjonsmidlene
Resulatfert planendring
Medarbeidertilskudd til ordningene
Pensjonskostnad ytelsesplaner

Sensitivitetsanalyse ved endring i forutsetninger

@kning (+)/reduksjon (-) periodens netto pensjonskostnad

@kning (+)/reduksjon (-) netto pensjonsforpliktelse per 31.12.

De siste ars ars utvikling i pensjonskostnad og pensjonsforpliktelse viser falgende:

Resultatregnskap

Naverdi av arets pensjonsopptjening
Rentekostnad

Forventet avkastning pa pensjonsmidlene

Sum pensjonskostnad

Balanse

Beregnet totale pensjonsforpliktelser
Pensjonsmidler

Netto pensjonsforpliktelse

Beregnet netto pensjonsforpliktelse

Folgende parametre er benyttet ved beregninene de siste arene:

Diskonteringsrente

Forventet avkastning
Gjennomshnittlig lannsvekst
G-regulering

Korridor 10 % av max (PBO/
pensjonsmidler)

Avrlig regulering av pensjoner
Gjennomshnittlig arbeidsgiveravg.

2015 2014

167 802 162888

-117 307 -104 346

50 495 58 542

12 946 16 156

63 441 74698
2015 2014

183 241 157 485

14 749 14152

4760 5997

-11718 7817

-3105 -

- -2210

187 927 183 241
2015 2014

108 543 94737

12 817 15 406

- -2210

3127 3826

- -3216

124 487 108 543
2015 2014

14 377 8661

-11 085 11033

3292 19694

-823 -5317

2469 14377

2015 2014

14 949 14 152

4760 5997

-3127 -3826

16 582 16 323

Diskonteringsrente Arlig lannsvekst Bkning i G
1% 1% 1% 1% 1% 1%

-2 186 2808 1797 -1944 764 -1066
-24 868 32 309 15125 -156778 12188 -13114

omarbeidet

2015 2014 2013 2012 2011 2010
14 949 14 152 16 762 18 381 11 952 12 269
4760 5997 5046 3690 3983 3804
-3127 -3 826 -3312 -2 949 -3 082 -3453
16 582 16 323 18 496 19122 12 853 12 620
187 927 183 241 157 485 140 175 141 184 102 360
-124 487 -108 543 -94 737 -82 430 -69 869 -68 542
63 440 74 698 62 748 57 745 71315 33818
63 440 74 698 62 748 57 745 71315 33818
2015 2014 2013 2012 2011 2010
2,70 % 2,80 % 3,90 % 3,80 % 2,80 % 3,80 %
2,70 % 2,80 % 3,90 % 3,80 % 4,00 % 4,60 %
2,35% 2,70 % 3,45 % 3,70 % 3,30 % 3,50 %
1,65 % 1,95 % 3,50 % 3,50 % 3,20 % 3,75 %
0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 10,00 %
2,40 % 2,70 % 2,75 % 2,75 % 2,45% 3,00 %
14,10 % 14,10 % 14,10 % 14,10 % 14,10 % 14,10 %
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Note 12 Andre avsetninger for forpliktelser

MORSELSKAPET

Per 1. januar 2014

Endring avsetning i Ispet av aret
Avsetninger benyttet i Ispet av aret
Per 31. desember 2014

Endring avsetning i lspet av aret
Avsetninger benyttet i lspet av aret
Per 31. desember 2014

Klassifikasjon i balansen:
Andel langsiktig gjeld
Andel kortsiktig gjeld

Sum

Avsetning gjelder kartlegging av mulig forurensning av tomter.

KONSERN

Per 1. januar 2014

Endring avsetning i lopet av aret
Avsetninger benyttet i lopet av aret
Per 31. desember 2014

Endring avsetning i lepet av aret
Avsetninger benyttet i lapet av aret
Per 31. desember 2015

Klassifikasjon i balansen:
Andel langsiktig gjeld

Andel kortsiktig gjeld

Sum

Note 13 Andre kostnader

MORSELSKAPET

Salgs- og administrasjonskostnader
Andre driftskostnader

Sum

Honorar til revisor:
Lovpalagt revisjon
Attestasjonsoppgaver
Skatteradgivning
Andre tienester

Sum

Belopene er eksklusive merverdiavgift

KONSERN

Salgs- og administrasjonskostnader
Andre driftskostnader

Sum

Honorar til revisor:
Lovpalagt revisjon
Attestasjonsoppgaver
Skatteradgivning
Andre tienester

Sum

Belopene er eksklusive merverdiavgift

Uopptjent Milje Annet Sum
inntekt forplikt.
7 000 - 7000
7 000 - 7000
7 000 - 7 000
2015 2014
7 000 7 000
7 000 7 000
Uopptjent Miljo Annet Sum
inntekt forplikt.
7 000 - 7 000
7 000 - 7 000
7 000 - 7 000
2015 2014
7 000 7 000
7 000 7 000
2015 2014
70795 29719
270 304 238 607
341 099 268 326
928 437
403 307
1331 744
2015 2014
65 878 30374
279798 243 373
345 676 273 747
962 631
403 414
1365 1045
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Note 14 Personalkostnader

MORSELSKAPET

Lenn, inkludert arbeidsgiveravgift
Pensjonskostnader (note 11)
Andre personalkostnader

Sum

Administrerende direkter har en avtale om pensjon etter reglene i Statens Pensjonskasse (SPK).
Administrerende direkter har i 2015 hatt en Ilann pa TNOK 3 132. Dette inkluderer en bilgodtgjerelse
pa TNOK 10 per maned. ROM Eiendom AS hadde ved utgangen av 2015 92 ansatte.

Generalforsamlingen i Rom Eiendom AS har vedtatt at det ikke skal utbetales styrehonorar for styremedlemmer
som er ansatt i NSB - konsernet. Det betales styrehonorar til styremedlemmer som ikke er ansatti NSB -
konsernet. Total godtgjerelse til styret i 2015 utgjer TNOK 370 (TNOK 370 i 2014).

KONSERN

Lenn, inkludert arbeidsgiveravgift
Pensjonskostnader (note 12)
Andre personalkostnader

Sum

Note 15 Finansielle poster

MORSELSKAPET

Renteinntekter

Gevinst salg aksjer i FKV/datterselskap

Utbytte fra felleskontrollert virksomhet
Rentekostnader

Kapitaliserte laneutgifter

Nedskrivning aksjer i felleskontrollert virksomhet
Andre finanskostnader

Sum finansielle poster

KONSERN

Renteinntekter

Gevinst salg aksjer i FKV/datterselskap
Utbytte fra felleskontrollert virksomhet
Rentekostnader

Kapitaliserte laneutgifter

Andre finanskostnader

Verdiendring rentesikringsinstrumenter
Sum finansielle poster

2015 2014

88 896 81065
14749 14152
2211 4395
105 856 99612
2015 2014

88 896 81065
14749 14152
2211 4395
105 856 99 612
2015 2014

30 139 30 562
136 849 871 469
150 .

(80 444) (83 381)
(1633) (18 860)

- (3)

85 061 799 787
2015 2014

13 568 11299
4150 .
261 =

(72 330) (76 203)
(1633) (18 863)
(55 984) (83 767)
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Note 16 Investeringseiendom
MORSELSKAPET

Per 1. januar 2014
Anskaffelseskost

Korrigering av inngaende balanse anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger

Korrigering av inngaende balanse avskrivninger

Balansefort verdi 1. januar 2014

Regnskapsaret 2014

Balansefert verdi 1. januar 2014
Tilgang

Avgang

Overfert fra anlegg under utferelse
Overfort til/fra utviklingseiendommer
Overfart til eiendommer holdt for salg
Arets avskrivninger

Avrets nedskrivninger

Balansefort verdi 31. desember 2014

Per 31. desember 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2014

Regnskapsaret 2015

Balansefort verdi 1. januar 2015
Tilgang

Avgang

Overfort fra anlegg under utfgrelse
Overfart til/fra utviklingseiendommer
Overfort til eiendommer holdt for salg
Avrets avskrivninger

Avrets nedskrivninger

Balansefort verdi 31. desember 2015

Per 31. desember 2015
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2015

Avskrivningstid

Folgende belp knyttet til investeringseiendommene er inkludert i

resultatregnskapet

Leieinntekter

Direkte driftskostnader knyttet til inv.eiendom som genererte inntekter

5523128
(2 376 780)

3146 348

3146 348
(140 411)
(3959)
215834
5289

(139 927)
(5 984)
Tsor7190

5598 393
(2521 203)
3077190

3077 190
(1
420394

(157 249)
(143)
3340191

6018 786

(2 678 595)
3340191

10- 50 ar

2014
604 911
225915
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Per 1. januar 2014

Anskaffelseskost

Korrigering av inngaende balanse anskaffelseskost
Akkumulerte avskrivninger

Korrigering av inngaende balanse avskrivninger
Balansefort verdi 1. januar 2014

Regnskapsaret 2014

Balansefert verdi 1. januar 2014

Overgang til EK-metoden for SP selskaper
Omarbeidet balansefert verdi 1. januar 2014
Tilgang

Avgang

Overfort fra anlegg under utferelse
Overfart til/ffra utviklingseiendommer
Overfart til eiendommer holdt for salg
Arets avskrivninger

Arets nedskrivninger

Balansefort verdi 31. desember 2014

Per 31. desember 2014
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2014

Regnskapsaret 2015

Balansefgrt verdi 1. januar 2015
Tilgang

Avgang

Overfort fra anlegg under utforelse
Overfort til/fra utviklingseiendommer
Overfort til eiendommer holdt for salg
Avrets avskrivninger

Avrets nedskrivninger

Balansefert verdi 31. desember 2015

Per 31. desember 2015
Anskaffelseskost

Akkumulerte avskrivninger
Balansefort verdi 31. desember 2015

Avskrivningstid

Folgende belgp knyttet til investeringseiendommene er inkludert i
resultatregnskapet

2015
Leieinntekter 683 534
Direkte driftskostnader knyttet til inv.eiendom som genererte inntekter 258 827

Rom konsernet har innhentet en verdivurdering av konsernets portefglie av investeringseiendommer og
utviklingseiendommer. Verdivurderingene er basert pa markedsverdi. Samlet portefglje for Rom konsernet
var per 31.12.2015 vurdert til & ha en virkelig verdi pA MNOK 11 282 (MNOK 11 282 per 31.12.2014).

Konsernets utviklingseiendommer er vurdert til & ha en verdi pA MNOK 5 361. Ved en gkning av
avkastningskravet pa 0,5% vil verdien reduseres til MNOK 5 004. Ved en reduksjon av avkastningskravet
med 0,5% vil verdien gkes til MNOK 5 773.

Folgende faktorer vurderes ved verdseltelsen av investeringseiendommene:

* Eiendommenes markedsposisjon

* Leieinntekter - kontraktsleie vs markedsleie
* Eierkostnader

* Ledighet

* Leietakertilpasninger

* Kontraktens lgpetid

* Nylig omsatte sammenlignbare eiendommer
* Prosjekter pa eiendommene

Basisen for verdifastsettelsen er et forventet reelt avkastningskrav. De fremtidige kontantstremmene er imidlertid
nominelle tall, hvor man hensyntar ev eventuell kortsiktig fravikelse fra langsiktig KPI-fastsettelse pa 2,5%.

| tillegg til dagens markedssituasjon er spesielt utlapsprofilen og det lokale markedet viktige fakturer som
hensyntas nar avkastningskravet fastsettes.

For prosjekter er det alltid et risikoelement. Dette uttrykkes i verdivurderingen ved en prosentvis nedjustering
av sannsynlig prosjektverdi for eiendommen som innebzerer at faktisk verdi typisk ligger mellom 15% og 75 %
av "ideell verdi" for en regulert tomt, avhengig av markedsforhold.

6 127 902

(2448 766)

3679136

3679136

(30 857)
(845 022)
780358

(58 953)

(174 408)
(25 901)

3324353

5 950 868
(2 626 515)

3324 353

3324 353
12603

(9 547)
962 513

(503 840)
(173 123)
(143)

“set2816_

6412597

(2799781)
3612816

10-504ar

2014
710 561
241629
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Note 17 Kontantstremmer fra driften
MORSELSKAPET

Arsresultat

Justering for:

- Skattekostnad

- Avskrivninger

- Nedskrivning aksjer i FKV

- Gevinst/tap pa salg av varige driftsmidler
- Korreksjon gevinst/tap

- Gevinst ved salg aksjer

- Mottatt utbytte

- Rentekostnader

- Korr. Resultatandel for avsetning uten KS effekt
- Netto endring i avsetning for forpliktelser
- Utv.eiendom under utv. for salg

- Kundefordringer og andre fordringer

- Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld
Kontantstremmer fra driften

KONSERN

Arsresultat

Justering for:

- Skattekostnad

- Avskrivninger

- Nedskrivning aksjer i FKV

- Gevinst/tap pa salg av varige driftsmidler
- Korreksjon gev/tap

- Rentekostnader

- Netto endring i avsetning for forpliktelser

- Tap (inkludert tap ved salg) pa andre finansielle eiendeler til virkelig verdi

- Andel resultat i tilknyttede selskaper

- korr resultatandel for avsetning uten KS effekt
- Utv.eiendom under utv. for salg

- Kundefordringer og andre fordringer

- Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld
Kontantstremmer fra driften

2015 2014
623419 1041677
162 143 52 701
158 596 150 372

- 18 860
28 611 (160 020)
(5 000)

- (871469)

(88 275) (50 141)

(150) 89 381

(5 000)
(2782) 918
(2771)
753133 (1190 323)
- (38 765)
1624695 (959 580)

2015 2014
522362 1058299
111 929 45037
172 423 204 880

- 18 860

(144 243) (155 083)

(14000) (828 451)

76 829 82203

(2782) 918

(119 942) (77 201)
(5 000)

(23548) (324 978)
749111 (1365338)
142764 (107 451)

1465903 (1448 305)
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Note 18 Aksjer i datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

MORSELSKAPET
Datterselskap

Sundland Eiendom AS
Malmskriverveien 18-20 AS

Rom Parkering AS

Inkubator Sundland

Filipstad Utvikling AS

Trondheim Sentralstasjon Utv. AS
Rom Schweigaardsgate 51 | AS (A)
Rom Schweigaardsgate 51 Il AS (B)
Rom Schweigaardsgate 51 Ill AS (C )
Rom Schweigaardsgate 51 IV AS (D)
Grgnland 21 AS

Rom Schweigaardsgate 33-1 AS
Rom Schweigaardsgate 33-2 AS
Rom Zander Kaaes gate AS
Trollgya Eiendom AS

Fosnagaten 12 AS

Rom Sogndal AS

Jernbaneveien 27 AS
Grenstolveien 40 AS

Rom Cecilienborg AS

Rom Frodegaten 23 AS

Rom Orkanger AS

Rom Stremmen AS

Rom 252 Vikersund AS

Rom Riverside AS

Rom Kigfta Bolig AS

Professor Smiths Hage Utvikling AS
Rom Paradis 1 AS

Rom Ganddal AS

Rom Lierstranda AS

Rom @kern AS

Rom Kanalhotellet AS

Rom X6 AS

Rom Brueland AS

Rom Schweigaardsgate 40-46 AS
Shnipetorp AS

Quadrum AS

Rom Lagardsveien felt G AS

Rom Lagardsveien felt | AS

Rom Lagardsveien veiareal AS
Rom C6 AS

Rom Schweigaardsgate 35-51 AS
Skien Brygge AS

Rom Stryn AS

Rom Nordfjordeid AS

SUM

Felleskontrollert virksomhet

Oslo S Utvikling AS
Lilleelva Parkering AS
Lagardsveien Utvikling AS
Alfheim Utvikling AS
Alfheim Bolig AS

Bellevue Utvikling AS
Grefsen Utvikling AS
Strandsonen Utvikling AS
Jessheim Byutvikling AS
Jembanebrygga 63 AS
Gjovik Utvikling AS
Hokksund Vest Utvikling AS
Sjesiden Moss AS
Trondheim Stasjonssenter AS
SUM

Ansk.- Kontor Stemme-/ Bokfort Arets Bal.verdi
tidspunkt adresse res. andel egenkap. resultat 31. des.
2000 Oslo 100 6 304 (78) 16 320
2000 Oslo 100 167 2 100
2002 Oslo 100 8 020 (2 4486) 27 943
2001 Drammen 95,6 9 - 400
2006 Oslo 100 195 1 206
2010 Oslo 100 93 - 130
2012 Oslo 100 (3698) 197) 30
2012 Oslo 100 (1 289) (35) 30
2012 Oslo 100 (768) 20 30
2012 Oslo 100 (1529) (54) 30
2012 Oslo 100 522 (310) 54711
2012 Oslo 100 2813 (871) 18 374
2012 Oslo 100 83 (10) 100
2013 Oslo 100 21503 (724) 22659
2013 Oslo 100 484 (942) 2359
2013 Oslo 100 3728 303 9 567
2013 Oslo 100 11087 53 22803
2013 Oslo 100 781 523 25284
2013 Oslo 100 (1807) (3613) (1260)
2013 Oslo 100 (5621) (282) 50
2013 Oslo 100 (437) (196) 50
2013 Oslo 100 (489) (482) 50
2013 Oslo 100 488 (12) 500
2014 Oslo 100 480 (20) 500
2014 Oslo 100 487 (13) 500
2014 Oslo 100 476 (24) 500
2013/2014 Drammen 100 3000 (24) 3043
2014 Oslo 100 30 284 1673 28 650
2014 Oslo 100 15621 () 1541
2014 Oslo 100 64 995 1806 63 206
2014 Oslo 100 6378 861 5521
2014 Oslo 100 103 208 2663 100 065
2014 Oslo 100 3165 (19) 3184
2014 Oslo 100 489 (11) 500
2014 Oslo 100 494 (6) 500
2013/2014 Oslo 100 4946 (20) 6314
2005/2014 Oslo 100 (13 056) (1437) 3023
2015 Oslo 100 - 1555 1555
2015 Oslo 100 - 2017 2017
2015 Oslo 100 (1) 2002 2003
2015 Oslo 100 762 2036 1275
2015 Oslo 100 “) 496 500
2015 Oslo 100 (5) 495 500
2015 Oslo 100 236 1400 7 162
2015 Oslo 100 (217) 464 500
248 277 6 537 433 025
Ansk.- Kontor Stemme-/ Bokfort Arets Bal.verdi
tidspunkt adresse res. andel egenkap. resultat 31. des.
2000 Oslo 33 % 1470747 38413 200 033
2011 Oslo 50 % 15479 1060 6644
2012 Oslo 50 % 2472 (274) 1500
2000 Oslo 50 % 72 (47) 100
2006 Oslo 50 % 652 (36) 108
2006 Fredrikstad 50 % 20 556 6 806 6881
2000 Baerum 50 % 164 222 68 646 25000
2007 Hamar 50 % 2019 100 1003
2007 Ullensaker 50 % 133678 62 820 33663
2011 Skien 50 % 12817 124 5798
2013 Gjovik 50 % 22764 2845 9969
2013 Oslo 50 % 3809 139 2000
2015 Moss 50 % 5715 (285) 3000
2013 Trondheim 40 % 9619 (292) 4000
1854 621 180 019 299 699
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Konsernets felleskontrollerte virksomheter bestar av utvikling og salg av eiendomsporsjekter i samarbeid med andre
eksterne aktarer som er organisert i single purpose selskaper. Nedenfor falger en kort presentasjon av de
vesentligste pagaende prosjektene.

Utvikling av eiendommer i Bjervika

Oslo S Utvikling AS (OSU) er et utviklingsselskap stiftet med formal a bygge ut eiendommer i Bjgrvika i Oslo.

Totalt skal OSU utvikle ca. 380 000 kvm av de totalt ca. 900 000 kvm naerings- og boligarealene i Bjgrvika.

Bjervika er det starste delomradet i Fjordby-prosjektet, og er Norges starste byutviklingsprosjekt i nyere tid. Den nye
bydelen vil romme ca. 4-5.000 boliger, ca. 20.000 arbeidsplasser og et attraktivt bygulv nar alt star ferdig.

Nedenfor falger en beskrivelse av pagaende prosjekter i regi av Oslo S Utvikling AS.

Neeringsbygg

OSU eriferd med & ferdigstille Barcode-rekken som har blitt Oslos nye skyline. Barcode bestar av 12 bygg, de fleste naeringsbygg.
Intensivert innsats for a leie pa bygulvet resulterte i 2015 i at flere butikker, restauranter og caféer flyttet inn.

| Barcode rekken gjenstar na kun mindre deler, herunder et mindre forretningsbygg, som er under oppfaring.

| Bispevika planlegges bygging av et naeringsbygg pa ca 22 000 kvm.

Boliger
OSU har oppfert 2 boligtarn, og har et tredje under bygging. Totalt bygges 215 leiligheter samt 12 byhus i Bjgrvika.
Pr utgangen av 2015 gjensto 13 ferdigstilte usolgte enheter. OSU er i gang med den omfattende utbyggingen i Bispevika der det planlegges

ca 1500 boliger.

Infrastrukturprosjekter

OSU drifter sammen med andre grunneiere utbygging av deler av infrastrukturen i Bjervika. Kostnadene dekkes
av utbyggerne samt med et bidrag fra Oslo kommune. All infrastruktur skal ved ferdigstillelse av Bjsrvika-
utbyggingen overferes til Oslo kommune uten vederlag.

Boligomrade pa Grefsen

Gjennom utviklingsselskapet Grefsen Utvikling AS blir det utviklet et starre boligomrade pa Grefsen i Oslo.

Prosjektet omfatter ca 1 000 boliger. Byggingen av de farste byggene startet i 2011. 1 2015 er hus 7 og hus 8 og delvis
hus 9 ferdigstilt og overlevert. Ogsa i 2015 var salget sveert bra, og selskapet endte pa 152 solgte enheter.

Det var pr 31.12.15 ingen usolgte ferdigstilte enheter.

Bolig- og n@ringsomrade pa Jessheim

Gjennom utviklingsselskapet Jessheim Byutvikling AS skal det utvikles et kombinert bolig- og naeringsomrade i

Jessheim kommune. Totalt skal det bygges ca 850 boliger. Forste byggetrinn ble overleverti 2013. Salget av neste

byggetrinn Saga Atrium pagar. Over 70 % av 60 leiligheter er solgt og bygging er igangsatt.

12015 ble neeringsdelen i farste byggetrinn Saga Senter solgt. JBUs resultat i 2015 vedrgrer i hovedsak gevinst ved dette salget.

Boligomrade i Fredrikstad
Resterende ferdigstilte usolgte leiligheter i prosjektet Bellevuehagen i Fredrikstad ble i 2015 solgt og overlevert.
Prosjektet ble kjgrt i regi av Bellevue Utvikling AS, som er 50/50 eid av ROM Eiendom AS og OBOS Nye Hjem AS.

Kombinasjonsbygg i Alf Bjerckes vei 30
AIf Bjerckes vei 30 AS ferdigstilte i 2015 et kombinasjonsbygg i Alf Bjerckes vei pa Alna. Alf Bjerckes vei 30 AS ble solgt i 2015,
med overtagelse 1. desember 2015. Selskapet var 50/50 eid av ROM Eiendom AS og Aspelin Ramm Eiendom AS.

Note 19 Eiendeler for salg

MORSELSKAPET

Eiendeler for salg 2015 2014

Investeringseiendom/utviklingseiendommer - -

KONSERN

Eiendeler for salg 2015 2014

Investeringseiendom/utviklingseiendommer 503 840 25985
2015 2014

Forpliktelser knyttet til eiendeler for salg
Leverandergjeld og annen kortsiktig gjeld

Note 20 Betingede utfall

MORSELSKAPET OG KONSERN

Forurenset grunn - utviklingseiendommer

Undersgkelser av konsernets eiendomsmasse indikerer latente miljaforpliktelser. Ved identifisering av
utviklingsprosjekter hensyntas kostnader til klargjering av grunn, herunder kostnader relatert til forurensede
masser. Disse kostnadene inngar i prosjektkostnadene. Det er av denne arsak ikke foretatt avsetninger
for forurensinger relater til forurenset grunn vedrgrende utviklingseiendom under utvikling for salg.

Hjemmelsoverfering

Ved selskapsdannelsen i 1996 overtok NSB BA eiendommer fra staten ved forvaltningsbedriften NSB.
Eiendommer ble sa overfort til Rom Eiendom AS den 18.12.1998. Arbeidet med hjemmelsoverfaring er ikke
fullfert og forventes 4 ta flere ar. For a overfgre hjemmel for solgte eiendommer har det i enkelte tilfeller veert
ngdvendig a innhente Jermbaneverkets samtykke til de enkelte overdragelsene.
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Note 21 Forpliktelser

MORSELSKAPET
Investeringsforpliktelser
Inngatte kontrakter pr. balansedagen for investeringer som ikke er medtatt i arsregnskapet er som folger:

Varige driftsmidler
Investeringseiendommer
Sum

Investeringseiendom - reparasjon og vedlikehold
Kontraktsmessige forpliktelser for utbedring, reparasjon og vedlikehold av inv.eiendom

Operasjonelle leieavtaler
Selskapet har kontrakter for leie av fast eiendom som er uoppsigelige. Arets regnskapsfarte leiekostnader er

er vistinote 2.

Fremtidige akkumulerte minimumsbetalinger knyttet til uoppsigelige leieavtaler er som falger:

Forfall innen 1 ar
Forfall mellom 1 og 5 ar
Forfall senere enn 5 ar
Sum

KONSERN
Investeringsforpliktelser
Inngatte kontrakter pr. balansedagen for investeringer som ikke er medtatt i arsregnskapet er som fglger:

Varige driftsmidler
Investeringseiendommer
Sum

Investeringseiendom - reparasjon og vedlikehold
Kontraktsmessige forpliktelser for utbedring, reparasjon og vedlikehold av inv.eiendom

Operasjonelle leieavtaler
Selskapet har kontrakter for leie av fast eiendom som er uoppsigelige. Arets regnskapsfarte leiekostnader er

er visti note 2.

Fremtidige akkumulerte minimumsbetalinger knyttet til uoppsigelige leieavtaler er som falger:

Forfall innen 1 ar
Forfall mellom 1 og 5 ar
Forfall senere enn 5 ar
Sum

2015 2014
2015 2014
2015 2014
1937 1937
9134 9291
79 906 81 606
90977 92834
2015 2014
2015 2014
2015 2014
1937 1937
9134 9291
79 906 81 606
90977 92834
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Note 22 Nearstaende parter

Rom Eiendom AS (selskapet og konsernet) er en del av NSB-konsernet. NSB AS er 100% eid av Den norske
Stat ved Samferdselsdept.

NSB-konsernet definerer naerstaende parter som:

- Den norske Stat ved Samferdselsdept. med underliggende selskaper og etater. Den eneste enheten som
vurderes & ha relasjoner av vesentlig betydning til NSB-konsemnet er Jernbaneverket. Transaksjoner med andre
aktuelle selskaper og etater er ikke vurdert som vesentlige i denne sammenheng.

- Selskaper innad i NSB-konsemet, tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet.
- Styrerepresentanter og medlemmer i ledergruppen.

Det er egne avtaler/instrukser for transaksjoner med naerstaende parter basert pa prinsippet om markedsmessig
prissetting i alle transaksjoner.

MORSELSKAPET
Selskapet har veert involvert i falgende transaksjoner med nzerstaende parter:

Driftsinntekter
Kijep av varer og tienester

Balanseposter ved arsslutt som falge av kjgp og salg av varer og tjenester:
Fordringer pa:

Selskap i samme konsem

Felleskontrollert virksomhet

Virksomheter eid av Samferdselsdept. ved Den norske Stat (JBV)

Sum

Gjeld til:

Selskap i samme konsern

Felleskontrollert viksomhet

Styret og ledende ansatte

Virksomheter eid av Samferdselsdept. ved Den norske Stat (JBV)
Sum

Lan til:

Selskap i samme konsem
Felleskontrollert virksomhet
Sum

Lan fra:
Selskap i samme konsern

2015 2014
219 301 211 203
41942 49 165
11983 1382311
107 593 614 013
119 576 1996 324
5020 10 547
56 47
5076 10 594
220 364 223 324
15715 15 556
236 079 238 880
3321000 871000
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Konsemet har veert involvert i transaksjoner med falgende nzerstaende parter:

Driftsinntekter
Kjop av varer og tienester

Balanseposter ved arsslutt som falge av kjgp og salg av varer og tjenester:

Fordringer pa:

Selskap i samme konsem

Felleskontrollert viksomhet

Styret og ledende ansatte

Virksomheter eid av Samferdselsdept. ved Den norske Stat (JBV)
Sum

Gjeld til:

Selskap i samme konsem

Felleskontrollert viksomhet

Styret og ledende ansatte

Virksomheter eid av Samferdselsdept. ved Den norske Stat (JBV)
Sum

Lan til:

Selskap i samme konsern
Felleskontrollert virksomhet
Sum

Lan fra:
Selskap i samme konsemn

Note 23 Risikoanalyser

KONSERN

Tabellen viser fremtidige forfall for konsernets balansefarte forpliktelser per 31.12.15

Likviditetsrisiko per 31.12.15
Lan

Leverandgrgjeld og annen gjeld
Varige driftsmidler
Investeringseiendommer

Rom Eiendom AS har som et heleid datterselskap i NSB AS inngatt avtale om deltagelse i konsernkonto-
systemet. Selskapet har tilgang pa finansiering giennom NSB-konsernets sentrale finansfunksjon og har per

31.12.2015 et langsiktig Ian fra NSB AS pa MNOK 3 321.
Note 24 Segmenter

Konsernet driver kun med eiendomsrelatert vicksomhet i Norge.

2015 2014

225263 254 071

46 269 52640

821 1382311

107 593 614 013

108 414 1996 324

5085 8810

56 47

5141 8 857

15715 15 556

15715 15 556

3321 000 871 000

1-2ar 2-5ar >5ar

871 000 2450 000 -
577 991

3612816

871 000 2 450 000 4190 807
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Note 25 Finansiell instrumenter etter kategori

MORSELSKAPET

Eiendeler 31. desember 2014

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum

Forpliktelser 31. desember 2014

Lan ekskl. finansielle leieavtaler
Finansielle leieavtaler
Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld

Sum

Folgende tabell viser selskapets eiendeler og gjeld malt til virkelig verdi per 31.

Finansiell eiendeler

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum eiendeler

Finansielle forpliktelser

Lan ekskl. finansielle leieavtaler
Finansielle leieavtaler
Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld

Sum forpliktelser

Eiendeler 31. desember 2015

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum

Utlan og Eiendeler til Derivater Til-gjengelig Sum
1669 421 - - - 1669421
- 258 430 - - 258430
1669 421 258 430 - - 1927851

Forpliktelser Derivater Andre for- Sum
- - 871000 871000
- - 680 263 680 263
- - 1551263 1551263

desember 2014
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 1669421 - 1669421
258 430 - - 258 430
258 430 1669421 - 1927851
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum

- 871000 - 871 000
- 680 263 - 680 263
- 1551263 - 1551263

Utlan og Eiendeler til Derivater Til-gjengelig Sum
918 242 - - - 918 242
- 476 827 - - 476 827
918 242 476 827 - - 1395 069
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Forpliktelser 31. desember 2015
Lan ekskl. finansielle leieavtaler

Finansielle leieavtaler
Derivater

Leverandergjeld og annen kortsiktig gjeld

Sum

Folgende tabell viser selskapets eiendeler og gjeld malt til virkelig verdi per 31. desember 2015

Finansiell eiendeler

Finansielle eiendeler tilgiengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum eiendeler

Finansielle forpliktelser

Lan ekskl. finansielle leieavtaler

Finansielle leieavtaler
Derivater

Leverandergjeld og annen kortsiktig gjeld

Sum forpliktelser

KONSERN

Eiendeler 31. desember 2014
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum

Forpliktelser 31. desember 2014
Lan ekskl. finansielle leieavtaler

Finansielle leieavtaler
Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld

Sum

Folgende tabell viser konsernets eiendeler og gjeld mailt til virkelig verdi per 31. desember 2014

Finansiell eiendeler

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg

Derivater

Kundefordringer og andre fordringer
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat
Kontanter og kontantekvivalenter

Sum eiendeler

Forpliktelser Derivater Andre for- Sum
- - 3321000 3321000
- - 638 037 638 037
- - 3959037 3959037
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 918 242 - 918 242
476 827 - - 476 827
476 827 918 242 - 1395069
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 3321000 - 3321000
- 638 037 - 638 037
- 3959 037 - 3959037
Utlan og Eiendeler til Derivater Til-gjengelig Sum
1675742 - - - 1675742
- 1551 - - 1551
1675742 1551 - - 1677293
Forpliktelser Derivater Andre for- Sum
- - 874 237 874 237
- - 684 379 684 379
- - 1558 616 1558 616
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 1675742 - 1675742
1551 - - 1 551
15651 1675742 - 1677293




Rom Eiendom AS

Noter 2015

Finansielle forpliktelser

Lan ekskl. finansielle leieavtaler
Finansielle leieavtaler

Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld
Sum forpliktelser

Eiendeler 31. desember 2015
Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg
Derivater

Kundefordringer og andre fordringer

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat

Kontanter og kontantekvivalenter
Sum

Forpliktelser 31. desember 2015

Lan ekskl. finansielle leieavtaler
Finansielle leieavtaler

Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld
Sum

Folgende tabell viser konsernets eiendeler og gjeld malt til virkelig verdi per 31. desember 2015

Finansiell eiendeler

Finansielle eiendeler tilgjengelig for salg
Derivater

Kundefordringer og andre fordringer

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultat

Kontanter og kontantekvivalenter
Sum eiendeler

Finansielle forpliktelser

Lan ekskl. finansielle leieavtaler
Finansielle leieavtaler

Derivater

Leverandgrgjeld og annen kortsiktig gjeld
Sum forpliktelser

Note 26 Driftsinntekter
MORSELSKAPET

Leieinntekter

Annen driftsrelatert inntekt
Salgsinntekter salg av eiendom
Sum driftsinntekter

KONSERN

Leieinntekter

Annen driftsrelatert inntekt
Salgsinntekter salg av eiendom
Sum driftsinntekter

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 874 237 - 874 237
- 684 379 - 684 379
- 1558 616 - 1558 616
Utlan og Eiendeler til Derivater Til-gjengelig Sum
926 631 - - - 926 631
- 12 504 - - 12 504
926 631 12 504 - - 939 135
Forpliktelser Derivater Andre for- Sum
- - 3321002 3321002
- - 658 057 658 057
- - 3979 059 3979 059
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 926 631 - 926 631
12 504 - - 12 504
12 504 926 631 - 939 135
Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
- 3321 002 - 3321002
- 658 057 - 658 057
- 3 979 059 - 3979 059
2015 2014
595 867 564 389
53 345 40 522
525 820 160 020
1175032 764 931
2015 2014
630 108 669 991
53 426 40 570
476 053 983 534
1159 587 1694 095
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Til generalforsamlingen i ROM Eiendom AS

REVISORS BERETNING

Uttalelse om arsregnskapet

Vi har revidert arsregnskapet for ROM Eiendom AS, som bestar av selskpasregnskap som viser et
overskudd pa 631.781.000, og konsernregnskap som viser et overskudd pa 530.724.000.
Selskapsregnskapet og konsernregnskapet bestar av oppstilling av finansiell stilling per 31. desember
2015, og oppstilling av totalresultat, oppstilling av endringer i egenkapital og oppstilling av
kontantstrommer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en beskrivelse av vesentlige anvendte
regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styret og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU, og for slik intern kontroll
som styret og daglig leder finner nedvendig for & muliggjore utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

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

En revisjon innebarer utforelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for belopene og
opplysningene i arsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjonn, 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 4 utforme revisjonshandlinger som
er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en mening om effektiviteten av
selskapets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsé en vurdering av om de anvendte
regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet av ledelsen er rimelige,
samt en vurdering av den samlede presentasjonen av arsregnskapet.

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

Konklusjon

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av den
finansielle stillingen til ROM Eiendom AS per 31. desember 2015 og av deres resultater og
kontantstremmer for regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med International
Financial Reporting Standards som fastsatt av EU.

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK private company limited

by guarantee, and its network of member firms, each of which is a legally separate and independent Registrert i Foretaksregisteret

entity. Please see www.deloitte.com/no/omoss for a detailed description of the legal structure of Medlemmer av Den norske Revisorforening
Deloitte Touche Tohmatsu Limited and its member firms. Organisasjonsnummer: 980 211 282
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Uttalelse om evrige forhold

Konklusjon om drsberetningen og om redegjorelser om foretaksstyring og samfunnsansvar

Basert pa vér revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet og i redegjorelsene om foretaksstyring og samfunnsansvar om
arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til anvendelse av overskuddet er konsistente
med arsregnskapet og er i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

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

Oslo, 9. februar 2016
Deloitte AS
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