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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 988951463

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Inntekt painvestering i datterselskap 3 13 509 360 5431010
Sum inntekter 13 509 360 5431010
Kostnader

Tap ved salg av andeler 5 -63 997 1415 389
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1 3904 46 858
Annen driftskostnad 60 300 329 7 386 855
Sum kostnader 60 240 236 8849 102
Driftsresultat -46 730 876 -3418 092
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 13 52 312 085 37 681 453
Sum finansinntekter 52 312 085 37 681 453
Annen finanskostnad 13 74782 873 51 063 948
Sum finanskostnader 74782 873 51 063 948
Netto finans -22 470 788 -13 382 495
Resultat far skattekostnad -69 201 664 -16 800 587
Skattekostnad 14

Arsresultat -69 201 664 -16 800 587
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler
Driftd gsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 1 3904

Sum varige driftsmidler 3904

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 2 298 150 255 250 645 410
Investering i annet foretak i samme konsern 2 30966 113 30966 113
Lan til foretak i samme konsern 3 747 458 843 728 051 427
Investeringer i aksjer og andeler 10000 10000
Sum finansielle anleggsmidler 1076585 211 1009 672 950
Sum anleggsmidler 1076 585 211 1009 676 854
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Fordringer mot BRL 5 16 694 000 16 694 000
Andre fordringer 1300 061 773 140
Sum fordringer 17 994 061 17 467 140

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 2705710 1173302
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 2705710 1173302
Sum omlgpsmidler 20699 771 18 640 442
SUM EIENDELER 1097 284 982 1028 317 296

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 10 200 000 200 000
Overkurs 17 856 091 17 856 091
Sum innskutt egenkapital 18 056 091 18 056 091
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital -35647 378 31369679
Sum opptjent egenkapital -35647 378 31369679
Sum egenkapital -17 591 287 49425770
Gjed

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 683 612 484 702 746 147
Langsiktig konserngjeld 181 735830 90317 121
@vrig langsiktig gjeld 38 146 962 888 126 735 311
Sum annen langsiktig gjeld 1012 311 202 919 798 579
Sum langsiktig gjeld 1012 311 202 919 798 579
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 3686 857 13016 636
Leverandergjeld 7840 318 8198 670
Gjeld til foretak i samme konsern 51 988 600 0
@vrig kortsiktig 1an 10 233632 5000 000
Annen kortsiktig gjeld 28 815 660 32877 641
Sum kortsiktig gjeld 102 565 067 59 092 947
Sum gjeld 1114 876 269 978 891 526
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1097 284 982 1028 317 296
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Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 988951463

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 12 67 707 155 8 800 228
L eieinntekter 12 83 393 095 90 148 963
Gevinst ved salg av dattersel skaper 90 133 828

Sum inntekter 12 241 234078 98 949 191
Kostnader

Varekostnad 4 18 390 433 3 769 965
L annskostnad 11 24 735 453 20038 797
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1 13130627 12961 893
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1 23800 000 22 630000
Annen driftskostnad 3,15 52 744 877 82 551 449
Sum kostnader 132 801 390 141 952 104
Driftsresultat 108 432 688 -43 002 913
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 13 10385 710 1621418
Sum finansinntekter 10385 710 1621418
Annen finanskostnad 14 73 556 227 52 409 646
Sum finanskostnader 73 556 227 52 409 646
Netto finans -63 170517 -50 788 228
Resultat far skattekostnad 45262171 -93791 141
Arsresultat 45262 171 -93 791 141
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 14

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 1 794 464 605 783 829 087
Maskiner og anlegg 1 222722 416 208
Driftd @sare, inventar, verktgy, kontormaskiner og lignende 1 83249 382540
Sum varigedriftsmidler 794770576 784 627 835
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i aksjer og andeler 10000 10000
Andre fordringer 3 202 860 8 250 269
Sum finansielle anleggsmidler 212 860 8 260 269
Sum anleggsmidler 794 983 436 792 888 104
Omlgpsmidler

Varer

Varer 45 252 062 418 141216 985
Sum varer 252 062 418 141 216 985
Fordringer

Kundefordringer 3,6 9126 297 19117 270
Andre fordringer 28952 121 2801 227
Sum fordringer 38078 418 21918 497
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 8 3548 374 2 322 268
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 3548 374 2 322 268
Sum omlgpsmidler 293 689 210 165 457 750
SUM EIENDELER 1088 672 646 958 345 854
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 10 200 000 200 000
Overkurs 17 856 091 17 856 091
Sum innskutt egenkapital 18 056 091 18 056 091

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital -155 702 017 -208 846 510
Sum opptjent egenkapital -155 702 017 -208 846 510
Sum egenkapital 9,18 -137 645 926 -190 790 419
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 15

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 8 939 387 271 898 069 314
@vrig langsiktig gjeld 3,7 147 591 595 127 779 206
Sum annen langsiktig gjeld 1086 978 866 1025 848 520
Sum langsiktig gjeld 1 086 978 866 1025 848 520

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 7 3717218 13016 636
Leverandergjeld 3 45 655 390 50218 779
Skyldige offentlige avgifter 26 037 938 8305 720
@vrig kortsiktig 1an 7 10 233632 5000 000
Annen kortsiktig gjeld 3 53 695 529 46 746 617
Sum kortsiktig gjeld 139 339 707 123 287 752
Sum gjeld 1226 318 573 1149136 272
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1088 672 647 958 345 853
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Styrets arsberetning 2023 — Fortuna Estate AS

Fortuna Estate AS er konsernspiss i eiendomskonsernet med samme navn.

Formalet til selskapet og konsernet er & investere i, utvikle og leie ut fast eiendom.
Hovedkontoret ligger i Oslo, og konsernets eiendomsportefolje bestar hovedsakelig av
eiendommer i Oslo og omegn. Eiendommene ligger i egne eiendomsselskaper. Konsernet
har ogsé et forvaltningsselskap.

Analyse av arsregnskapet og sentrale risikoer og usikkerhetsfaktorer

Konsernets omsetning i 2023 var 241,2 MNOK mot 98,9 MNOK i 2022, For 2023
ble resultatet fer skatt 45,3 MNOK mot -93,8 MNOK i 2022,

Den positive utvikling for konsernet har flere grunner. Salg av eiendom, kostnadskutt og skte
husleier er noen av arsakene til den positive utviklingen.

Forvaltningsselskapet Right Size AS fakturerer eiendomsselskapene for arbeid utfart av
ansatte. Eiendomsselskapene star for fakturering og risiko knyttet til leie og felleskostnader.
Right Size AS fakturerer ogsa selskaper i konsernet for administrasjon og
forvaltningskostnader. Byggearbeider og vaktmestertjenester faktureres basert pa timer. All
internfakturering skjer i henhold til markedsmessige vilkar.

Konsernets forvaltningsselskap leverer ogsa forvaltningstjenester, administrasjon,
vaktmesterarbeider og byggearbeider til et neerstaende og samarbeidende konsern —
Torshov Holding AS. Fortuna priser sine tjenester til markedspris, og salg av diverse
tjenester utgjer for regnskapsaret 8,2 MNOK, sammenlignet med 8,7 MNOK i 2022.
Ettersparselen pa disse leveransene vil variere ut fra byggetiltak og omfanget i det tilknyttede
konsernet, men forventes a vaere rimelig stabil ogsa de neste arene.

1 2023 har styret besluttet salg av en rekke eiendommer og prosjekter, som vil skje i lapet av
2024-2025. Hovedgrunnen for salgene er at konsernet ansker & redusere gjeld. Prosjekter
som er solgt 2024, Ullevalsveien 114 og Kongsveien 14, Skippergaten 20, Prinsensgate 4,
Thorvald Meyers Gate 68 har generert 380MNOK i salgssum etter balansedagen.

Prosjekter der det planiegges salg er Schweigaardsgate 81, Selma Ellefsens vei 2 og 4,
Tvetenveien 32 og Christian August Thoringsveg 7 Disse salgene forventes & generere an
salgssum pa 170 MNOK i 2025-2028,

Markedsrisiko

Konsernets utleiedel er utsatt for generell risiko knyttet til utleiemarkedet i Stor-Oslo omradet.
Konsernet eier og leier ut bade boliger og nzeringslokaler. Konsernet har spredt risikoen ved
& ha mange sma leietakere fra forskjellige bransjer. Utsiktene for leiemarkedet i Oslo
omradet er pt. gode, bade knyttet til ettersparsel etter leieleiligheter og naeringslokaler.

Nar det gjelder utvikling av eiendem og verdier, eier konsernet en rekke
utviklingseiendommer der arealet forventes omregulert til boligformal innen 2-5 ar. Det
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bygges og planlegges for lite boliger i Oslo sentrum og i Oslo generelt. Dette mener styret vil
bidra til at boligprisene vil holde seg minst pa navasrende niva fremover, og at verdien pa
utviklingseiendommene konsernet eier vil kunne gi fremtidige gevinster, enten ved
egenutvikling eller ved salg. Konsernet har solgt utviklingsprosjektet Ullevélsveien 114 og
Thorvald Meyers gate 68 i 2024. Konsernet har ogsa solgt brukte leiligheter i 2024. Det har
ikke veert noe nedgang i pris pa leiligheter selv om boliglansrenten har veert hgy for kjgperne.

Kredittrisiko

Konsernets kredittrisiko er primaert knyttet til leietakere, og denne er vurdert som lav ved
utiapet av regnskapsaret. Konsernet har mange sma og mellomstore leietakere og er vant til
stor omigpshastighet pa leieforhold pa grunn av dette. Konsernets forvaltere er generelt
gode pd & f4 inn nye leietakere raskt. Det er etablert en ordning med depositum, garantileie,
eller krav om gjeldsbrev for alle |eieforhold.

Konsernets eiendomsselskaper har selv statt for faktureringen og innkrevingen av leie siden
mars 2021. Det er ikke vesentlige tap pa fordringer i 2023. Det er gjort en tilstrekkelig
avsetning til forventet fremtidig tap pa konsernets kundefordringer pr 31.12.23.

Likviditetsrisiko

Konsernet har i 2023 og utover i 2024 hatt en utfordrende likviditetssituasjon, blant annet
knyttet til forsinkelser i oppgjer av Ullevalsveien 114 og Thorvald Meyers gate 68. Bankenes
rentenivaer har vaert hay ogsa i 2023 og 2024. slik at konsernets rentekostnader har vaert
heye. Konsernet selger derfor eiendom og reduserer gjeld fortlapende, for & ta ned samlet
rentekostnad.

Konsernets evrige drift gar ogsa med underskudd. Konsernet har fatt gkt Izpende
leieinntekter med 5-8% pa basert pa KPl-gkningen i 2024. Andre positive effekter pa driften
man forventer fremover, er at oppussing og tilpasning gjort pa eiendommene de siste arene,
na gjer at nye leietakere ikke ansker, eller trenger sa store leietakertilpasninger. Det
forventes at de Izpende utgiftene knyttet til dette, vil reduseres de neste arene og dermed
bidra til 4 redusere det lapende driftsunderskuddet. Konsernet har ogséa kuttet kostnader
béade for eier og leietakere. | en periode var felleskostnaden hgyere enn husleien for
leietakere. Her var den st@rste kostnaden strem, som ekte kraftig i 2022/2023. Konsernet har
fatt ned forbruket og kan na tilby felleskostnader til 250 NOK pr BTA. Dette vil fore til
leiegkning i 2024/2025.

Konsernet har de siste arene kjgpt mye utviklingseiendom. Disse eiendommene er na klar
for neste steg, for a realisere verdiene. Konsernet vil innga samarbeidsavtaler med
entreprengrer som kjsper seg inn i prosjektene. Dette vil bidra til 4 frigjere likviditet og sikre
framdrift i utviklingen.

Selv om verdistigningen gjennom aret kan vaere betydelig, er det er ikke tillatt & skrive opp
verdiene pa eiendommene etter regnskapsloven. Til gjengjeld er det mulig & selge hvis det
blir nadvendig, og dermed realisere de virkelige verdiene i konsernets regnskap. Styret
mener konsernets eiendommer er likvide eiendommer, ettersom de ligger i ettertraktede
omrader. Man har ogsa solgt eiendommer de siste arene som beviser defte. Konsernet eier
ogsa en rekke forskjellige typer eiendommer, alt fra bolig, neering og tomter, slik at man kan
selge det som er mest hensiktsmessig for tiden, hvis det skulle bli en ngdvendighet.
Konsernet ser at det mest likvide og hensiktsmessige a selge na, er utviklingsprosjekter,

Aetf
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ettersom disse ikke gir noen positiv kontantstram, samt leiligheter da verdien er svaert hay i
forhold til avkastningen ved utleie.

Det arbeides i konsernet for a sikre en romsligere likviditetssituasjon fremover. Morselskapet
og konsernet har lav belaningsgrad nar man legger reelle eiendomsverdier til grunn, selv
etter at verdiene pa naeringseiendom generelt har gatt ned i 2024.

Ansatte og sykefraveer

I morselskapet Fortuna Estate AS er det ingen ansatte, kun ett styremedlem. Konsernet har
giennomsnittlig 34 arsverk i 2023 mot 36 arsverk i 2022. Konsernet har per i dag 30 personer
ansatt, men det arbeides med 34 redusere stillinger. Det er planlagt at innen sommeren 2025,
er det 20 stillinger i konsernet.

Det har ikke forekommet alvorlige arbeidsuhell eller ulykker i lapet av aret i
konsernselskapene. | konsernet er sykefraveeret pa 7%. Tar man med de som var langtids
sykemeldt var syke fraveeret 22%. Dette gjelder for konsernselskapet Right Size AS.
Verdien er innenfor bransjenorm og pa et tilfredsstillende niva.

Pavirkning pa ytre milje

Ved gjennomfaring av byggeprosjekter og vaktmesterarbeid, utferes arbeidet og
avfallshandteringen iht. til lover og forskrifter. Eksempler pa tiltak som gjgres er bl. annet
gjenbruk av materialer.

Likestilling og arbeidsmilje

Det jebbes kontinuerlig med likestilling i konsernet og det gjeres ikke forskjell, basert pa
kjgnn, ved ansettelser. Av de ansatte i administrasjonen og forvaltningen jobber det pr i dag
4 kvinner, av totalt 30 ansatte.. Kvinneandelen har her gkt med 25% det siste aret.
Hovedtyngden av de ansatte er ellers handverkere, herunder, bygningsarbeidere og
vaktimestere der mannsandelen enda er hay.

De ansatte har forskjellig bakgrunn i etnisitet, kultur, legning og religion. Det gjeres ikke
forskjell ved ansettelse, pa bakgrunn av etnisitet, nasjonal opprinnelse, hudfarge, religion e.l.
Det er ikke mottatt tilbakemeldinger om at konsernets personalpolitikk oppleves som
diskriminerende.

Styret anser arbeidsmiljget i konsernet som godt.

Styreansvarsforsikring

Morselskapet har ikke tegnet styreansvarsforsikring. Konsernselskaper har heller ikke
styreansvarsforsikring.

et

26.04.2026 kl 01:30 Brgnngysundregistrene Side 9 av 26



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 988951463

Fortsatt drift og egenkapital

Morselskapets egenkapital er pr. 31.12.23 negativ med 17,6 MNOK. Egenkapital i
morselskapet er redusert fra 2022 med arets underskudd.

Konsernets regnskapsferte egenkapital er negativ med -137,6 MNOK. Konsernet har
betydelige verdier i eiendom utover det som er regnskapsfart i konsernregnskapet. Styret har
vurdert konsernets eiendomsportefglje til en samlet markedsverdi pa 1 499 MNOK. Dette gir
en verdijustert egenkapital pa konsernet pa 417 MNOK pr 31.12.23. Verdivurderingen er
basert pa tidligere ekstern verdsettelse, realiserte salgssummer, samt oppdatert verdsettelse
av shaut halve portefeljen.

Morselskapet har betydelige merverdier som ikke er innregnet i bokfart verdi aksjer i
datterselskaper etter norske regnskapsregler, og reell egenkapital er dermed ogsa her
betydelig hayere. Realisasjon av eiendomsselskaper i 2024-2025 forventes & gi store
regnskapsfarte gevinster som vil styrke den regnskapsferte egenkapitalen ytterligere.

Styret kienner ikke til noen forhold av viktighet for & bedemme selskapets stilling og resultat
som ikke fremgar av arsberetningen eller regnskapet og balansen med noter. Det bekreftes
at forutsetning om fortsatt drift er til stede og at denne forutsetningen er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet for morselskapet og konsernet.

Lan fra aksjonzer

Morselskapet hadde pr 31.12.2023 en gjeld til eier og styreleder pa 18 MNCOK som er
bokfart. | tilegg kommer l&neopptak med sikkerhet i aksjonaerens private eiendom Darres
gate 1. Det er en samlet gjeld p4 90 MNOK som Fortuna Estate as har sikret seg i denne
eiendommen. Fortuna Estate as har akseptert at aksjonaeren kan fa pant i Fortuna Estate as
sine eiendommer som motytelse a kjgpe aksjer og eiendommer som Fortuna Estate as eier,
slik at denne gjelden blir gjort opp.

Fremtidsutsikter og planer

Konsernet har arbeidet med 4 klargjore enkelte prosjekter og eiendommer for salg. En rekke
boligeiendommer ble i 2023 seksjonert slik at man na har mulighet til & selge ut seksjoner og
enkelileiligheter. Konsernet gjennomgar kontinuerlig sin eiendomsportefalje og vil vurdere
ytterligere salg hvis det tilbys rett pris. Konsernet vil jobbe med & selge ut tomtebanken sin
og enkeltleiligheter.

Konsernet har ingen planer for 2025 om a kjspe nye eiendommer.

Likviditetstilgangen ut aret og videre inn i 2025 er av segerlig betydning, og konsernet har som
mal & sgrge for en romsligere likviditetssituasjon og lavere laneomkostninger.

Konsernet jobber for avrig videre med eiendomsdriften, bade med 4 f& fylt opp ledige lokaler,
samt i starre grad a fa fordelt ut reelle felleskostnader pa eiendommene til leietakere. Man vil
fremover ha fokus pa & ha rett antall ansatte sett mot eiendomsportefgliens starrelse og
behov.
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Nar det gjelder konsernets utviklingsprosjekter gjenstar det i Mariboesgate-prosjektet to
leiligheter og to parkeringsplasser, og begge deler forventes & bli solgt i izpet av 2025.
Konsernet har ogsa i 2024 solgt prosjekt Ullevélsveien 114 fgr ferdigstillelse for 240 MNOK.

Disponering av resultat

Styret foreslar falgende disponering av arsresultatet i morselskapet Fortuna Estate AS:

Overfert fra annen egenkapital 69 201 664

Totalt disponert 69 201 664

Oslo, den _7. april 2025

For Fortuna Estate AS

Styrets leder
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BanklD Signing
Leif Botolf Hesle

2025-04-08

Fortuna Estate AS

RESULTATREGNSKAP
Morselskap Konsern
2023 2022 Note Note 2023 2022
0 0 Salgsinntekter 12 67 707 135 8800228
0 0 Leieinntekter 12 83 393 095 90 148 963
0 0 Salg av eiendom/eiendomsselskap 90 133 828 0
13 509 360 5431010 3  Inntekt pa investering i datterselskap 0 0
0 0 Gevinst ved salg av datterselskap 12 0 0
13 509 360 5431010 Sum driftsinntekter 12 241234 078 98 949 191
0 0 Varekostnad 4 18 390 433 3769 965
-63 997 1415389 5 Tap ved salg av andeler 0 0
0 0 11 Lennskostnad 1" 24 735 453 20038 797
3904 46858 1  Avskrivninger 1 13 130 627 12 961 893
0 0 Nedskrivninger 1 23 800 000 22 630 000
60 300 329 7 386 855 Andre driftskostnader 3,15 52744 877 82 551 449
60 240 236 8 849 102 Sum driftskostnad 132801390 141952103
-46 730 876 -3418 092 Driftsresultat 108 432 688 -43 002 912
52312085 37681453 13 Finansinntekter 13 10 385 710 1621418
74782873 51063948 13 Finanskostnader 13 73 556 227 52 409 646
69 201 664 -16 800 587 Ordinzert resultat fer skattekostnad 45262 171 93 791 140
0 0 14 Skattekostnad pa ordinaert resultat 14 0 0
-69 201 664 -16 800 587 Arsresultat 45 262 170 -93 791 140
Overferinger
0 0 Utbytte
0 0 Avsatt konsernbidrag
-69 201 664 -16 800 587 Avsatt til/ira annen EK
-69 201 664 16800587 9  Sum overferinger
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Fortuna Estate AS
BALANSE PR. 31.12.

Morselskap Konsern

2023 2022 Note EIENDELER Note 2023 2022

0 0 Forskning og utvikling 0 0

0 0 Utsatt skattefordel 14 0 0

0 0 Goodwill 0 0

0 0 Sum immaterielle eiendeler 0 0

0 0 Tomter, bygninger og annen fast eiendom 1 794 464 605 783 829 087

0 0 Maskiner og anlegg 1 222722 416 208

0 3904 1 Driftslesere, inventar, verkigy, kontormaskiner o.l. 1 83 249 382 540

0 3904 Sum varige driftsmidler 794 770 577 784 627 835

298150255 250645410 2 Investeringer i datterselskap 0 0

30 966 113 30966 113 2 Investeringer i annet foretak i samme konsem 0 0

747458843 728051427 3  Lantil foretak i samme konsern 0 0

10 000 10 000 Investering i aksjer og andeler 10 000 10 000

0 0 3 Lantileier 3 0 0

0 0 Andre fordringer 3 202 860 8 250 269

1076 585211 1 009 672 950 Sum finansielle anleggsmidler 212 860 8 260 269

1076 585211 1009 676 854 SUM ANLEGGSMIDLER 794983 437 792888 103

0 0 Varebeholdning 4,5 252062418 141216 985

0 0 Kundefordringer 3,6 9126 297 19 117 270

0 0 Periodisert salgsinntekt prosjekt 0 0

16 694 000 16694000 5  Fordringer mot BRL 0 0

0 0 3 Kortsiktige fordringer konsem 0 0

1 300 061 773 140 Andre fordringer 28 952 121 2801227

17 994 061 17 467 140 Sum fordringer 38078418 21918 497

2705710 1173 302 Bankinnskudd, kontanter o.l. 8 3 548 374 2322 268

20699 771 18 640 442 SUM OML@PSMIDLER 293689210 165457 750

1087 284 982 1028 317 296 SUM EIENDELER 1088 672647 958 345 853
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Fortuna Estate AS
BALANSE PR. 31.12.

Morselskap Konsern
2023 2022 Note EGENKAPITAL OG GJELD Note 2023 2022
200 000 200000 10 Aksjekapital 10 200 000 200 000
17 856 091 17 856 091 Overkurs 17 856 091 17 856 091
0 0 Annen innskutt egenkapital 0 0
18 056 091 18 056 091 Sum innskutt egenkapital 18 056 091 18 056 091
0 0 Fond for vurderingsforskjeller 0 0
-35 647 378 31369 679 Annen egenkapital / konsernets fonds -155702 017  -208 846 510
-35 647 378 31 369 679 Sum opptjent egenkapital -155702017 -208 846 510
-17 591 287 49 425 770 SUM EGENKAPITAL 9,18 137645926 -190 790 419
0 0 Pensjonsforpliktelser 0 0
0 0 Utsatt skatt 14 0 0
0 0 Andre avsetninger for forpliktelser 0 0
0 0 Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
683612484 702746 147 Gjeld til kredittinstitusjoner 8 939387 271 898069 314
181 735830 90 317 121 Gijeld til foretak i samme konsem 0 0
146962888 126 735 311 @vrig langsiktig gjeld 3,7 147591595 127 779 206
1012311202 919798 579 Sum annen langsiktig gjeld 1086 978 867 1 025 848 520
3 686 857 13 016 636 Gjeld til kredittinstitusjoner 7 3717218 13 016 636
51 988 600 0 Gijeld til foretak i samme konsem 0 0
10 233 632 5 000 000 @vrig kortsiktig lan 7 10 233 632 5000 000
7840 318 8198 670 Leverandgrgjeld 3 45 655 390 50218 779
0 0 Betalbar skatt 14 0 0
0 0 Skyldige offentlige avgifter 26 037 938 8 305 720
0 0 Utbytte 0 0
28 815 660 32 877 641 Annen kortsiktig gjeld 3 53 695 529 46 746 617
102 565 067 59 092 947 Sum kortsiktig gjeld 139339706 123 287 752
1114876 269 978 891 526 SUM GJELD 1226 318573 1149 136 272
1087 284 982 1028 317 296 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1088 672647 958 345 853
Oslo, 08. april 2025
Leif Botolf Hesle
Styrets leder
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Fortuna Estate AS
KONTANTSTRGMOPPSTILLING

Morselskap

2023 2022
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
-69 201 664 -16 800 587  Resultat for skattekostnad

0 0 Pericdens betalte skatt
0 -1282062 Tap/gevinst ved salg av aksjer
0 0 Tap/gevinst ved salg av driftsmidler
3904 46 858 Resultatferte avskrivninger

0 0 Resultatferte nedskrivninger
0 0 Netto regnskapsmessig prosjektperiodisering
0 0 Resultatfart nedskrivning lager

-100 000 150 000 Resultatfert opp-/nedskrivning aksjer
0 0 Resultatfert endring nedskrivning fordring
0 0 Endring i varelager (eksl. resultatfering prosjekt)
0 0 Endring gjenstaende oppgjer for solgte BRL andeler
0 0 Endring i kundefordringer

-358 352 3681500 Endring i leverandergjeld

52 667 542 27 877909 Endring i andre tidsavgrensningsposter

Konsern

2023

45262171 -93 791 140

0
0
0

13130627 12 961 893
23 800 000 22 630 000

0
0
0
0

-110 845433  -21 231 666

0
9890973

-16 988 570 13673 618 Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

0 0 Innbetalinger forskudd ved salg av BRL andeler / leiligheter
0 0 Innbetalinger ved salg av driftsmidler 0
Utbetalinger ved kjep av varige driftsmidler og erverv av
47 404 845 0 eiendomsselskaper -19 868 590 -10 194 025
0 5740000 Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak 0
0 0 Utbetalinger v..stiftelser, kjpp av aksjer/andeler i andre foretak 0
0 -2261767 Netto endring fordringer mot BRL 0
68 928 056 -49 891 574 Netto endring gjeld/fordringer konsernselskap 0
21523 211 -46 413 341  Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -19 868 590 -4 454 025

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Netto konstantstrem v/ nedbetaling / opptak gjeld til
-28 463 442 26 809 320  kredittinstitusjoner

20227 577 26 112936  Innbetalinger ved opptak av evrig langsiktig gjeld

5233632 0 Innbetalinger ved opptak av evrig kortsiktig lan
0 -20 296 858  Utbetaling ved utlan til eier
0 0  Utbetalinger ved nedbetaling av evrig langsiktig gjeld
0 0  Utbetalinger ved nedbetaling av evrig kortsiktig lan

-3 002 233 32625398 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

1532 408 -114 325 Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter
1173 302 1287627 Beholdning ved pericdens begynnelse
2705710 1173302 Beholdning ved periodens slutt

*Kontanteffekter ved investering | eiendomsselskaper er i konsern-
kolonnen presentert som utbetaling ved kjep av driftsmidler.

32018 539 23939219
19812 389 26 956 831

5233632

0  -20 296 858

0
0

57 064 561 30 599 192

1226 106
2322 268
3 548 374
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BanklD Signing
Leif Botolf Hesle
2025-04-08

KONSERNET FORTUNA ESTATE AS
REGNSKAPSPRINSIPPER

loven og god r ikk

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med r

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse av selsk insipper at ledelsen
mA utove skjonn. Omrader som i stor grad inneholder slike skjonnsmessige vurderinger, hoy grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger og
estimater er vesentlige for drsregnskapet, er beskrevet i notene.

Aksjer i datterselskap
Datterselskaper er selskaper der morselskapet har kontroll, og dermed besternmende innflytelse pd ent fi ielle og operasjonelle strategi, normalt ved &
eie mer enn halvparten av den stemmeberettigede kapitalen.

Regnskapsprinsipper for aksjer i datterselskaper
Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i datterselskaper i selskapsregnskapet. Kostprisen okes nir midler tilfores ved kapitalutvidelse, eller nir det

gis konsernbidrag til datterselskap. Mottatte utdeli resultatfores i ut et som inntekt. Utdelinger som overstiger andel av opptjent egenkapital
etter kjepet feres som reduksjon av anskaffelseskost. Utbytte/konsernbidrag fra datterselskap regnskapsferes det samme aret som datterselskapet avsetter
belopet. Utbytte fra andre selskaper r kapsfores som fi i nér utbyttet er vedtatt.

Konsolideringsprinsipper
Datterselskaper blir konsolidert fra det tidspunkt kontrollen er overfort til konsemet (oppkjepstidspunktet).

del "

I konsernregnskapet erstattes posten aksjer i datterselskap med datterselskapets ei og gjeld. Konsemur pet utarbeides som om konsemet var én

okonomisk enhet. Transaksjoner, urealisert fortjeneste og mellomveerende mellom selskapene i konsemet elimineres.

Kjepte datterselsk I kapsfores i konsemr pet basert pd morsel sk anskaffelseskost. Anskaf tilordnes identifiserbare eiendeler og
gjeld i datterselskapet, som oppfores i konsemregnskapet til virkelig verdi pa oppkjopstidspunktet. Eventuell merverdi ut over hva som kan henfares til
identifiserbare eiendeler og gjeld, balansefores som goodwill. Goodwill behandles som en residual og balansefores med den andelen som er observert i

oppkjepstransaksjonen. Merverdier i konsemregnskapet avskrives over de oppkjepte eiendelenes forventede levetid.

Ved salg av aksjeselskap fores nettogevinsten som salgsinntekt.

Leieil og salg av tj
Tjenestesalg inntektsferes i takt med opptjeningstiden. Leieinntekter og fakturerte felleskostnader inntektsferes over leieperioden.

Anleggskonirakier

Arbeid under utferelse kmyttet til fastpriskontrakter med lang tilvirkningstid vurderes etter lopende avregnings metode. Fullferelsesgraden beregnes som
pélepte kostnader i prosent av forventet totalkostnad. Totalkostnaden revurderes lopende. For prosjekter som forventes & gi tap, kostnadsfores hele det
beregnede tapet umiddelbart.

I balansen er opptjent ikke fakturerte inntekter medtatt under kundefordringer. Forskuddsfakturert produksjon er medtatt under annen kortsiktig gield.

Egenregiprosjekier
I egenregiprosjekter hvor byggeprosessen er pabegynt og en vesentlig del av prosjektet er solgt foretas det inntektsforing av resultat basert pa forventet
sluttresultat og salgsgrad i prosjektet.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk klassifiseres som anleggsmidler. Eiendeler som er tilkmyttet varekretslopet klassifiseres som omlepsmidler. Fordringer
for pvrig klassifiseres som omlepsmidler hvis de skal tilbakebetales innen ett &r. For gjeld legges analoge kriterier til grunn. Forste drs avdrag pi langsiktige
fordringer og langsiktig gjeld klassifiseres likevel ikke som omlepsmiddel og kortsiktig gjeld.

AnskafTels eskost

Anskaffelseskost for eiendeler omfatter kjopesummen for eiendelen, med fradrag for bonuser, rabatter og lignende, og med ullsgg for k]apsutglﬁer (frakt, toll,
offentlige avgifter som ikke refunderes og eventuelle andre direkte kjepsutgifter). Ved kjep i landsk valuta bal B delen til kursen pd
transaksjonstidspunktet, men til terminkursen ved bruk av terminkontrakt.

For varige driftsmidler og immaterielle eiendeler omfatter anskaffelseskost ogsd direkte utgifter for 4 klargjere eiendelen for bruk, for eksempel utgifter til
testing av eiendelen.
Renter knyttet til tilvickning av anleggsmidler balanseferes.

Varige driftsmidler

Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefores og avskrives linezrt til restverdi over driftsmidlenes forventede utnyttbare levetid. Vedlikehold
av driftsmidler kostnadsferes lepende under drifiskostnader. Pkostninger og forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.
Skillet mellom vedlikehold og pakostning/forbedring regnes i forhold til driftsmidlets stand pA anskaffelsestidspunitet.

Leide (leasede) driftsmidler balanseferes som driftsmidler hvis leiek akten anses som f

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon om at balansefort verdi av et anleggsmiddel er hovers enn vitkelig verdi, foretas det test for verdifall. Testen foretas for det laveste niva av
anleggsmidler som har selvstendige k ommer. Fvis bal t verdi er hoyere enn bide salgsverdi og gjenvinnbart belep (ndverdi ved fortsatt
bruk/eie), foretas det nedskrivning til det heyeste av salgsverdi og gjenvinnbart belop.

Tidligere nedskrivninger, med unntak for nedskrivning av goodwill, reverseres hvis forutsetningene for nedskrivningen ikke lenger er til stede.
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Fordringer
Kundefordringer fores opp i balansen etter fradrag for avsetning til forventede tap. Avsetning til tap gjeres pi grunnlag av individuell vurdering av fordringene
og en tilleggsavsetning som skal dekke evrige piregnelige tap.

Andre fordringer, bdde omlepsfordringer og anleggsfordringer, fores opp til det laveste av pilydende og virkelig verdi. Virkelig verdi er ndverdien av
forventede framtidige innbetalinger. Det foretas likevel ikke neddiskontering nir effekten av neddiskontering er uvesentlig for regnskapet. Avsetning til tap
virderes pi samme méte som for kundefordringer.

Gjeld
Gjeld, med unntak for enkelte avsetninger for forpliktelser, balanseferes til nominelt gjeldsbelop.

Garantiarbeider/reklamasjoner
Garantiarbeider/reklamasjoner knyttet til avsluttede salg vurderes til antatt kostnad for slikt arbeid. Estimatet beregnes med utgangspunkt i historiske tall for

garantiarbeider.

Pensjoner

Innskuddsplaner

Ved innskuddspl betaler selskapet innskudd til et forsikei Iskap. Selskapet har ingen vtterligere betalingsforpliktelse etter at innskuddene er betalt.
Tanskuddene r kapsfores som | " d

AFP-ordningen er en usikret vtelsesbasert flerforetaksordning. En slik ordning er reelt en ytelsesplan, men behandl psmessig som en innskuddspl

som folge av at ordningens administrator ikke gir tilstrekkelig informasjon til 4 beregne forpliktelsen pa en palitelig mate

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bide periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt beregnes pd grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremforing ved utgangen av
regnskapsiret. Skatteokende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utlignet. Oppfering av utsatt
skatteforde] p netto skattereduserende forskjeller som ikke er utlignet og underskudd til fremforing, begrunnes med antatt fremtidig inntjening. Utsatt skatt og
skatteforde] som kan balanseferes oppferes netto i balansen.

Skattereduksjon ved avgitt konsembidrag, og skatt pi mottatt konsembidrag som feres som reduksjon av balansefort belop pa investering i datterselskap, feres
direkte mot skatt i balansen (mot betalbar skatt hvis konsernbidraget har vickning pd betalbar skatt, og mot utsatt skatt hvis konsernbidraget har virkning pi
utsatt skatt). Utsatt skatt bide i selskapsregnskapet og i konsemregnskapet regnskapsferes til nominelt belop.

Kontantstr smoppstilling

Kontantstremoppstillingen utarbeides etter den indirekie metoden. Kontanter og vivalenter omfatter banki dd og andre kortsiktige
likvide plasseringer, som umiddelbart og med uvesentlig kursrisiko kan konverteres til kjente kontantbelop og med gjenvaerende lopetid mindre enn tre
méneder fra anskaffelsesdato.

Note 1 Varige driftsmidler

Morselskapet Bil Sum
Anskaffelseskost 01.01. 234203 234293
Anskaffelseskost 31.12. 234293 234293
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 234 203 234293
t verdi 31.12. 0 0
Arets avskrivninger 3 004 3904
Forventet okonomisk levetid 5dr
Avskrivningsplan Lineaer

Anlegg w/ Driftslesere, biler og

Konsernet Bygninger, tomter® utforelse®* maskiner Sum
Anskaffelseskost 01.01. 974 354 963 15651118 4176 437 994 182 518
Tilgang 14 158 201 5710299 0 19 868 590
Avgang 18 445 265 1651323 0 20 096 588
Anskaffelseskost 31.12. 970 067 989 19710 094 4 176 437 993 954 520
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 148 883 478 0 38704635 152 753943
Akkumulerte nedskrivninger 31.12. %% 46 430 000 0 0 46 430 000
t verdi 31.12. 774 754 511 19 710 094 305972 794 770 577
Arets avskrivninger 12637 108 0 493 519 13 130 627
Arets nedskrivninger 23 800 000 0 0 23 800 000
Forventet ekonomisk levetid 25 -50 4r 3-10 &
Avskrivningsplan Linear Linear

*Her inngdr leietakertilpasninger og tekniske anlegg. I tillegg inngér ogsé konsernets merverdier pa fomter og bygminger. Der merverdier pi eiendommer er
knyttet ti] bygg er disse gjenstand for avskrivning over 50 4r som et generelt prinsipp. Merverdier knyttet til tomt er ikke avskrevet. Se note 2 for ytterligere
info om prinsippene og avgrensningene som er lagt til grunn ved beregning av konsernets merverdier.

Avpanger bygg og tomt er knyttet til salg av datterselskaper med eiendom, netto gevinst ved avgang fr som dr 1 gnskap

** Anlege o uitforelse bestdr av diverse byggetiltak pd konsernets eiendommer sorn ved utlopet av regnskapséret ikke er fullstendig fardigstilt.

### Det or foratatt nedskrivninger av konsernets metverdier for eiendommer der vitkelig verdi er lavere enn innregnet verdi i konsernrepnskapet.
Nedsksrivninger kan pa senere tidspunkt reverseres ndr virkelig verdi er hoyere enn innregnet verdi.
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Note 2 Datterselskap, tilkmyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

Eier-og Balansefort
Forretnings-kontor stemmeandel Egenkapital siste ir Resultat siste ir verdi i mor

Konsernselskaper
Vogisgate 17 AS Cslo 100 % -1070 443 -542 449 100 000
Nygirden AS Cslo 100 % -225 984 -131 433 200 000
Thorvald Meyersgate 68 AS * Cslo 100 % 2212176 -320227 9431 660
Skippergaten 18 Holding AS * Cslo 100 % 107 133 828 93 096 357 17 000 000
Skippergaten 18 AS ** Cslo 100 % 4317751 -399 738 -
Skippergaten 20 Neering AS ** Cslo 100 % 87 588 4523 -
Mariboesgt. 16 AS * Cslo 96 % -13712 726 -4 623 231 -
Eikenga 25 AS * Cslo 100 % 2678 810 1240 851 62294 581
Ullevilsveien 114 Holding AS Cslo 100 % 124 430 2179 665 130 000
Ullevilsveien 114 AS *** Cslo 100 % -2304 482 -012 615 -
Ullevdlsveien 114 Neering 1 AS *#* Cslo 100 % -234 081 -129418 -
Ullevdlsveien 114 Neering 2 AS *#* Cslo 100 % -229218 -128 330 -
Ullevilsveien 114 Naring 3 AS *#* Cslo 100 % -228 870 -128 518 -
Ullevilsveien 114 Naering Parkering AS **# Cslo 100 % -214 507 -143 781 -
Ulven Eiendom Holding AS Cslo 100 % -17 931 837 -14 820 942 1455013
SEV 2 AS #4+* Cslo 100 % 11468 591 736 767 -
SEV 4 AS #¥+% Cslo 100 % 1226126 1298436 -
SEV 6 AS #¥+% Cslo 100 % -10702 654 -517 780 -
Kheops ANS *##%% Cslo 100 % -892 484 -171 265 -
Short Stay Apartments AS Cslo 100 % -36 451 954 -158 263 -
Right Size AS Cslo 100 % 42912 243 -285317 109 750
Delbekktoppen Hyttegrend AS Cslo 100 % -857 014 -329 056 -
Damesgate 1 AS Cslo 100 % 2360937 -166 475 100 000
Slottsbygg AS Cslo 100 % -60 585 182 224 980 -
Tvetenveien 32 KS * Cslo 100 % 21510796 4387416 30966 113
Nesbruveien 73-77 AS * Cslo 100 % -25 140 498 -3 032332 30 000
Lienga 6-8 AS Cslo 100 % -7418 713 -2 622 720 29679 706
Rovenveien 125 AS * Cslo 100 % -6 071 453 =511 142 351 536
ANS Tvetenveien 32 Cslo 100 % -1 152564 -518 781 -
Moengvegen 6 AS * Cslo 100 % -10486 324 -2947 041 30 000
Moengvegen 8 AS * Cslo 100 % -1472702 -562 735 153 000
Moengvegen 10 AS * Cslo 100 % -921 260 -340 130 30 000
Siggerudveien 615 og 617 AS Cslo 100 % -793 822 -271 591 30 000
Vaset Alpingrend AS Cslo 100 % -2413412 -1167 103 30 000
Sommervoll Hyttegrend AS Cslo 100 % -1 140 049 -540 453 63 820
Byeren Brygge AS Cslo 100 % -307 482 -187 406 30 000
Cat 7 Eiendomsinvest AS * Cslo 100 % -10771 482 -13 757 443 341 528
H & 3 Eiendom AS ¥+ Cslo 100 % 405 036 217 49 -
Prinsessealleen 1 AS Cslo 100 % 7 883 665 484 003 82409 185
Thorvald Meyers Gate 66 AS Cslo 100 % 5220 834 399 078 46 830 766
Utsiktsgirden AS Cslo 100 % 21947 547 25720 734 47 304 845
F.U.ELP. Gornik Mountain Resort *é ik Rogoznik, Polen 100 % -1350 830 -503 863 10 865
Sum 329116 368

* Aksjene/selskapsandelene er pantsatt som sikkerhet for gjeld 1 morselskapet

#* Datterselskaper av Skippergaten 18 Holding AS

*4# Datterselskaper av Ullevilsveien 114 Holding AS

*#+* Datterselskaper av Ulven Eiendom Holding AS, aksjene er pantsatt som sikkethet for gjeld i morselskapet
###*+ Eiet 99% av Skippergaten 18 AS

#r24 2 Datterselskap av Cat 7 Elendomsinvest AS

shadadd Regultatposter erinnregnet til snittkurs NOK/PLN. Balanseposter er presentert il sluttkurs NOK/PLN.

Datterselskap og ovrige helheide vitksomheter er konsolidert i konserntallene. T tilfeller der historisk kjepesum aksjer overstiger egenkapital pd kjspstidspunktet
er det for elendomselskapene 1 konsernet beregnet en merverdi som er tillagt bokforte verdier pi bygg og tomt p konsernnivd. Der de virkelige verdiene
pé eiendommen 1 hovedsak er knyttet til bygget og utleieverdien, er identifiserte merverdier tillagt bypg og avskrevet. Se note 1 for yiterligere omtale.
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Note 3 Transaksjoner og mellomvzerender med konsern og nzerstiende

Iskap ! med konser aper fremgfr med belop av note 13 (renter pi mellomverender). Det er inntekisfort samlet kr. 13 509 360, bruito 1
konsernbidrag fra datterselskap 1 regnskapsiret. Konsernbidrag er gnet som dr t1 Iskapet og inngdr 1 langsiktige konsernfordringer.
Det er videre falpende mell der med konser 1 morselskapets regnskap:
2023 2022
Langsiktige fordringer 747 458 843 728 051 427
Kortsiktige fordringer 0 0
Langsiktig gjeld 181 735 830 90317 121
Kortsiktig gjeld 51988 600 0

Det er ikke avtalt nedbetalingsplan for langsiktige konsernmellomverender og alle konsernmellomvaerender rentebelastes Arlig med en rentesats pd 7,0 % p.a 12023

Inkludert 1 posten svrig 1 ktig gjeld for selsk og k

erkr. 147 791 595 gjeld til nerstiende konsern. Konsernet har videre kr. 2 442 870 1 fordringer

mot nerstiende konsern som innpér i posten andre kortsiktige fordringer. Av konsernets knndefordringer er kr. 2 965 806 mot narstiende konsem, og

leverandorgjeld mot nerstiende konsern utgjor til sammen kr. 17 620 pr. 31.12.23

Transaksjoner og mellomverender med cier

Konsernet har inngdtt en aviale med eier og styreleder der konsernst leier en eiendom for kr 4 602 971 i dmsleie iht. til siste prisjustering. Avtalener
il markedspris for leieobjekiet og konsernet videreutleier eiendommen til ekstarne leistakere. Leien avragnes Arlig mot eiers tilgodehavende mot konsemet.

Videre kjoper eier bypg. og tjenester av konsernselskap, prisingen av disse

skjer pd marked vilkdr.

Mellomregning med eier per 31.12.2023 utgjor for Fortuna Estate AS og konsernet, en gjeld til eier p4 kroner 18 026 675.

Gjeldsbelopet inngr i regnskap Annen korisiktig gield.
Note 4 Varebeholdning
Konsernets bokferte varebeholdning bestdr av felgende poster: 2023 2022
Tomt og prosjektering - ikke pAbegynt byggeprosjekt 148 673 032 123 522 985
Pigiende byggeprosjekt Mariboesgate 14/16 21607 192 21607 192
Nedskrivning pdgiende byggeprosjekt -3 616 591 -3913 192
Péglende prosjekt salg av borettslagsleiligheter, Skippertaten 18 Holding AS 85308 785 0
Sum 252 062 418 141 216 985
Varebeholdning vurdert til anskaff 1 234071 817 123 522 985
Varebeholdning vurdert til virkelig verdi 17 990 601 17 694 000
Sum 252 062 418 141 216 985
dgdende byggep kt Mariboesgate 14/16 bestdr av 2 leiligheter og 2 g; pl 1 tilk 2 til boligp som er ferdigstilt, men ikke solgt.
Varebeholdning som er vurdert til anskaf er et ikke pabegynt byggeprosjekt, samt borettslagsleiligheter som ikke er solgt per 31.12.2023.
Varek d er kostpris pd b lagsletlipheter som er solgt.
Note 5 Fordringer mot BRI,
Balanseposter morselskap 2023 2022
Fordringer mot BRL knyttet til oppforing bygg 24 755 740 24 755 740
Avsetning til tap -8 061 740 -8 061 740
Sum fordring knyttet til prosjekt 16 694 000 16 694 000

Det er foratatt en avseming til tap p de gienstiende fordringer mot BRL, basert pa estimert resterende salgsverdi av de to siste leilighetene.

Morselskapets repnskapsposter knyttet til salg av BRL andeler er reversert 1 konserntallene og p

se note 4.
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Note ¢ Kundefordringer
Morselskapet Konsernet
2023 2022 Kundefordringer 2023 2022
0 0 Kundefordringer til pilydende 9230491 5387408
0 0 Kundefordringer nzrstiende konsern 2 965 806 17234 862
0 0 Avsetning til tap pd kundefordringer -3 070 000 -3 505 000
0 0 Kundefordringer i balansen 92126297 19117270

Note 7 Gjeld, sikkerhetsstillelser og forfall

Morselskapet Konsernet
2023 2022 Gjeld med forfall senere enn 5 ar 2023 2022
118 900 000 143 229 650 Gijeld til kredittinstitusjoner 168 658 346 193 709 302
146 962 888 126 735 311 Ovrig langsiktig gield 147 591 595 126935 311
265 862 888 269 964 961 Sum 316249 941 320 644 613
Gjeld sikret ved pant
683 612 484 702 746 148 Langsiktig gjeld til kredittinstitusjon 939 387 271 898 069 315
3 686 857 13 016 636 Kortsiktig gjeld til kredittinstitusjon 3717218 13 016 636
0 0 Ovrig langsiktig gjeld 0 0
10233 632 5 000 000 Bvrig kortsiktig 1an 10233 632 5 000 000
697 532973 720 762 784 Sum 953338121 916 085 951
I tverdi av p deler:
0 0 Eiendommer i konsemet 757 966 652 753998 850
0 3004 Transportmidler / biler 236 169 418 969
103415418 103415418 Aksjer 0 0
0 0 Varelager / prosjekt 251765817 141216 985
0 0 Kundefordringer 2507 683 8340129
0 0 Bankmidler 0 378 523
103 415 418 103 419 322 Sum 1012 476 322 904 353 456
Iskapet hari tillegg t for 13neforhold i noen av datterselskapene begrenset oppad til MNOK 85
1 tillepg til factoringpant etablert i forvalterselskapet 1 konsemet er det ogsé factorinppant for kundefordringeri 5 av ejend Iskapene 1
konsernet som yiterligere sikkerhet for diverse 14n 1 morselskapet og konsemet. Samlet er pantstillelser av kundefordrnger i disse selskapene
er begrenset oppad til MNOK 30

En av konsemets elendommer er pantsatt som sikkerhet for banklin i nerstdende konsem. Videre er deler av konsernets gjeld
il kredittinstitusjon ogsé sikret med pant i eiendom og aksjer som pr. 31.12.21 ble solgt til nerstdende konsern.
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Note § Bundne bankinnskudd

Det er folgende bundne midler inklndert i konsemets bankinnskudd

2023 2022
Skattetrekksmidler 276 533 255567
Cash covenant jf. avtale lingiver 0 0
Sum bundne niidler 276533 255 567
Note 9 Egenkapital
Morselskapet

Aksjekapital Overkurs Anmnen egenkapital Sum
Egenkapital pr. 01.01. 200000 17 856 091 31369679 49 425 770
Korrigering av feil tidligere ar* 2 184 607 2 184 607
Arets resultat -69 201 664 -69 201 664
E; ital 31.12. 200 000 17 856 091 -35647 378 -17 591 287
* Det er 1 2023 foretatt komgering av tidligere irs Feilien mell gning med advokat ifm oppgjer av avsluttet tivsthar gitten
inntekt, som er fort mot egenkapitalen
Konsernet
Aksjekapital Overkurs Konsernets fonds Sum

Egenkapital 01.01. 200000 17 856 091 -208 846 510 -190790419
Korrigering av feil tidligere &c* (se over) 2184 607 2184 607
Andre egenkapitalendringer** 5822788 5822788
Arets resultat 45262 170 45262 170
Omregningsdifferanser®** -125072 -125 072
E; ital 31.12. 200 000 17 856 091 -155702 017 -137 645 926

** Konsernet har 1 2023 fisjonert ut datterselskaper og omorganisert et underkonsem, som har medfert en endring, som er fort

mot egenkapital 1 konsern

#r# Konsernet ervervet 1 2021 et utenlandsk datierselskap. Datterselskapet er innregnet med snittkurs 1 resultatet og sluttknrs
ibalansen Beregnet omregningsdifferanse er postert mot egenkapitalen pd konsernnivd.

Note 10 Aksjekapital og aksjonzrinformasj

Aksjekapitalen pd kr. 200 000 bestér av 2 000 aksjer 4 kr. 100. Alle aksjer har like rettigheter.

Oversikt over aksjonxrene 31.12.

Antall Eierandel
Leif Hesle (styrets leder) 2000 100,0 %
Sum 2 000 100,0 %
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Note 11 L k der, antall godtgjerelser, 1in til ansatte mm,
Morselskapet Konsernet
2023 2022 Lennskosinader 2023 2022
0 0 Lonn og godtgjerelser 21222729 21737370
0 0 Arbeidsgiveravgift 3128845 3 146 076
0 0 Pensjonskostnader 470726 414 765
0 0 Andre ytelser 123 603 3383593
0 0 Lonnskostnader aktivert* -210 450 -3 601 008
0 0 Sum 24 735 453 20 038 797
0 0 Gjennomsnittlig antall Arsverk 34 36
*Ansatte 1 konsemselskapet Right Size AS harlevert bygg tilk byggep kter. Det er ogsd gjort arbeid pd

deler av eiendomsmassen i konsemet for ovrig, og en del av drets arbeid gjelder op inger og pikostninger pd
Intemfortjenesten 1 forbindelse med arbeid utfort av konsemets egne ansatte er eliminert 1 konsemtallene fra bokfiart prosjekt’ lager, samt bypg.

Ytelser tif ledende personer:

Styrets leder
Lonn 0
Styrehonorar 0
Sum 0

Styreleder har ikke bonusavtale, og heller ingen avtaler om podtgjerelse ved opphor av vervet.

Pensjoner og pensjonsordning:
Konsernet har en kollektiv pensjonsordning som omfatter alle ansatte. Ordni er en innsknddsord, Arets , korrigert for
eventuelle innbetalinger til eller trekk p4 innskuddsfondet, er regnskapsfort som pensjonskostnad.

Morselskapet harikke ansatte og er folgelig ikke pliktig til 4 ha en pensjonsordning stter lov om OTP. Konsemets pensjonsordning tilfredstiller
kravene 1 lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Konsernet

2023 2022
Arets premie til kollektiv ordning 470726 414 765
Arbeidsgiveravgift 66 372 58482
Sum netto pensj 537 098 473 247
Kostnadsfort godigiorelse til revisor (belgp oppgitt eksl. mvaj

Morselskap Konsern

Lovpilagt revisjon 62 500 1693 842
Annen revisjonsrelatert bistand 0 0
Andre attestasjonstjenester 0 0
Skatterddgivning (inkl. bistand med ligni irer) 0 0
Sum 62 500 1693 842
Note 12 Virksomhetsomrader
Konsernets drifisinntekter kan fordeles pd folgende virksomhetsomréder:

2023 2022
Lajeinntekter 83393 093 90 148 963
Salg av eiendom/eiendomsselskap 20 133 828 0
Salg administrasjon. Forvaltnings-, bygge- og vakmestertjenester 9008 681 8774528
Salg leiligheter og borettslagsandeler 58 698 474 0
Dvrige inntekter 0 25 700
Sum 241 234 078 98 949 191

Ner alle inntekter i konsemet svarer fra virksomhet i Norge, med unntak av en liten inntekt i datterselskapet i Polen.
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Note 13 Spesifikasjon av fi i og fi k d
Morselskapet Konsernet
2023 2022 2023 2022
Finansinnt ekter
52 230 306 36 160 023 Renteinntekt konsernselskaper 0 0
81779 34368 Andre renteinntekter 2748 599 131103
0 1487 062 Andre f ekter 7637111 1490315
52 312 085 37 681 453 Sum 10 385 710 1621 418
Finanskostnader
-100 000 150 000 Opp- og nedskrivning aksjer 0 0
13 206 688 5766423 kostnad til andre konser 0 0
45 465 194 36318227 Rentekostnad 1in 56230 946 43 580 348
16 210 991 8829298 Andre rentekostnader 17324 880 8826298
0 0 Andre finanskostnader 400 0
74 782 873 51 063 948 Sum 73 556 227 52 409 646
Note 14 Skatt
Beregning av utsatt skatt / utsatt skattefordel:
Morselskapet Konsernet
2023 2022 Midlertidige forskjeller 2023 2022
-61419 -72 869 Anleggsmidler* 96 884 702 100 639 430
-98 325 936 43362510 Omlepsmidler -16 503 592 5789592
0 0 Gevinst og tapskonto 33033614 5519958
0 0 Avsetning forpliktelser -383 309 -2 803 822
-08 387 355 43 435379 Netto midlertidige forskjeller 113031 415 109055 158
-86 204 503 -91 525725 Underskudd til fremforing -435 983 779 -411 162315
-198 291 858 -134 961 104 Grunnlag for uisati skatt /skattefordel (-} -322 952 364 -302 107 157
-43 624 209 -29 691 443 Utsatt skatt / utsatt skattefordel (-} -71 046 520 66 463 575
43 624 209 29 691 443 Herav ikke balansefort utsatt skattefordel 71049 520 66463 573
0 0 Utsatt skait /skattefordel (-), i balansen 0 0
Utsatt skattefordel er ikke er balansefort 1 morselskap eller konsern da det er usikkerhet rundt nir denne vil kornme til anvendelse. Estimat pi en
eventuell niverdi av denne posten kan ikke miles pd en palitelig mite pr. 2023 og man har derfor valgt, etter det generelle forsiktighetsprinsipp og ikke
P denne del 1konsernregnskapet eller p kapet.
*Konsernet innregner ikke skatteposisjoner knyttet il merverdier eiendom da det er forutsatt at lle fr dige salg av d vil skje
ved salg av aksjene 1 eiendomsselskapet.
Grunnlag for skattekosinad, endring i utsalt skatt og betalbar skatt*
Dorselskapet Konsernet
2023 2022 Grunnlag for betalbar skatt 2023 2022
-69 201 664 -16 800 587 Resultat for skattekostnad 45262 171 -93 791 140
-7 638 449 56618514 Permnanente forskjeller -129 263 202 32 195 664
-76 840 113 39817 927 Grunnlag for skattekostnad pa drets resultat -84 003 031 -61 519 766
54951 975 -2 525 651 Endring i midlertidige forskjeller -3 976 257 0
-21 888138 372921236 Gz lag for bet.bar skatt i res.regnskapet -87979 288 -62 611 968
13 509 360 5431 010 ++ Mottatt/avgitt konsembidrag 0 0
-8378 778 42 723 245 Skattepliktig innteki -87 979 288 -62 611 968
Spesifikasjon skattekostnad
0 9399114 Betalbar skait 0 0
0 9399114 Endring utsatt skatt/skattefordel (benyttet fi f bart underskndd) 0 0
0 0 Sum skattekostnad 0 0
Av ing av fdrets skatt
-69 201 664 -16 800 587 ! 1essig resultat for sk kostnad 45262 171 -93 791 140
-15224 366 -3 696 129 Beregnet skatt 9957678 -20 634 051
0 0 keat d i resultatr kap 0 0
15224 366 3696 129 Sum forskjell -9 957 678 20 634 051
Forskjell kan forklaves av flplgende:
-1 680459 12 456 073 Skatt av permanente forskjeller -28438 344 7 083 046
13 932 766 -9 934 766 Endring i ikke bokfert utsatt skattefordel 4 583 946 0
2972 039 1194822 Skatt av konsembidrag Andre forskjeller 13 894 721 13 551 005
15 224 366 3 696 129 Sum forklart differanse -9 957 678 20634051
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Note 15 Vesentlige leieavtaler

Alle konserninterne leiek der og 1 ter er eliminert 1 k llene. Konsernet eier selv lokalene der man har hovedkontor.

Konsernet har inng#tt en leieavtale med eier av ! leder, knyttet til d Darresgate 1. Konsemet betaler en fast
#rsleie p kroner 4 602 971. Leiebelopet indeksrepuleres drlip. Se ogsé not 3.

Note 16 Pagaende tvister

Konsernet har tvist mot et enkeltp foretak, fakturering for oppstill lass, som ble leiet. Fortuna Estate bestrider leiebelopets stomrelse.
Saken skal opp i tingretten, og belopet er vavklart.

Konsernselskapet Slottsbygg AS har en pigiende sak med Sk d de merverdiavgifts-fradrag pd en kreditnota til et sosterselskap. 1det avlagte regnskapet
er merverdiavgifis-fradraget fjernet, og det er gjort en avsening for straffeskatt som Skatteetaten har varslet. Saken er ikke avklart ved avleggelsen av repnskapet for 2023

Note 17 Fortsatt drift

Konsernets samleds gjeldsforpliktelser overstiger balanseforts eiendeler med kroner 137 645 926 pr. 31.12.23. Bide konser k og mor
regnskap er avlapt under forutsetning om fortsatt drift. Det vises til yttarligere omtale i konsemets drsberetning.
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- IHS
REVISJON

Til generalforsamlingen i Fortuna Estate AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Fortuna Estate AS som viser et underskudd i selskapsregnskapet pa
kr 69 201 664 og et overskudd i konsernregnskapet pa kr 45 262 170.
Arsregnskapet bestar av:

o selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstrgmoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

e konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstrgmoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper

Etter var mening

+ oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

+ girselskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember
2023 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

+ gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2023 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene}. Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av Grsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med
kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder} utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene}, og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen} er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsberetningen. Formalet er
avurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og arsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i
arsberetningen ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom arsberetningen
fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting 3 rapportere i sa henseende.

IHS Revisjon AS
Lysaker Torg 2, 1366 Lysaker E-post: post@ihsrevisjon.no Org. nr. 320206 611 MVA
Telefon 67 150 600 Web: www.ihsregnskap.no Bank: 1506 01 00737
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Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen
+ er konsistent med arsregnskapet og
e inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogséa ansvarlig for slik
internkontroll som den finner ngdvendig for 3 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift
skal legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
skonomiske beslutninger som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Andre Forhold
Selskapets arsregnskap er avlagt etter utlgpet av lovens frist for avleggelse av arsregnskap

Lysaker, 08.04.2025
IHS Revisjon AS

Inge Stikholmen
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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