== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til konsernet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

988 659 231
Aksjeselskap
GJELSTEN BOLIG AS
Lilleakerveien 8

0283 OSLO

01.01.2024 - 31.12.2024

5 &

Nei
Regnskapslovens alminnelige regler
Regnskapslovens alminnelige regler

Even Jermstad
25.03.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gver ste organ. Skkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av
arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 29.07.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 7500 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 31161401 13291 281
Leieinntekter 2102 164

Gevinst ved salg driftsmidler 10381713

Sum inntekter 43 645 278 13291 281
K ostnader

V arekostnad 53795

L gnnskostnad 61 007 687 18075 712
Avskrivning av varige driftsmidler 9395 922 17175
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1550 000

Annen driftskostnad 57 377574 5383830
Sum kostnader 129 384 978 23476 717
Driftsresultat -85 739 700 -10 185 436
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 516 818 200 420000
Inntekt painvestering i tilknyttet selskap 96 650 000

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 34 492 197 18 637 913
Annen renteinntekt 16 016 966 143 201
Annen finansinntekt 160 329 1 200 000
Gevinst ved salg aksjer 107 352 255

Sum finansinntekter 771 489 947 20401 114
Nedskrivning av akgjer 419 065 011

Rentekostnad til foretak i samme konsern 24 927 590 4 602 500
Annen rentekostnad 139 627 623 63 728 361
Annen finanskostnad 6 107 987 8211 800
Sum finanskostnader 589 728 211 76 542 661
Netto finans 181 761 736 -56 141 547
Resultat far skattekostnad 96 022 036 -66 326 983
Skattekostnad pa resultat 41 941 420 -14 591 893
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Arsresultat 54 080 616 -51 735 090
Arsresultat etter minoritetsinter esser 54 080 617 -51 735 091

Overfaringer og disponeringer

Udekket tap 41 439 210 -41 439 210
Overfert til/fra annen egenkapital 12 641 407 -10 295 881
Sum overfaringer og disponeringer 54 080 617 -51 735 091
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Balanse

Belgp i: NOK 2024 2023
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 16 829 237
Merverdi progektportefalje 15 600 000

Sum immaterielle eiendeler 15 600 000 16 829 237
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast elendom 41992 578

Driftd @sare, inventar o.a. utstyr 1886 144 186 387
Sum varigedriftsmidler 43878 722 186 387
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 832721833 956 377 739
Lan til foretak i samme konsern 106 931 880
Investeringer i tilknyttet selskap 720 802 851

Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 50 693 505

Sum finansielle anleggsmidler 1604 218 189 1063 309 619
Sum anleggsmidler 1 663 696 911 1080 325 243
Omlgpsmidler

Varer

Progekter i arbeid 9569 334

Sum varer 9569 334

Fordringer

Kundefordringer 43 449 953 3271901
Andre kortsiktige fordringer 413181 791 96 698
Konsernfordringer 931911 922 219618 223
Sum fordringer 1 388 543 666 222 986 822
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 8734510 7459294
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 8734510 7459294
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Sum omlgpsmidler 1406 847 510 230 446 116
SUM EIENDELER 3070544 421 1310771359
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 195 000 000 195 000 000
Overkurs 4967 750 4967 750
Sum innskutt egenkapital 199 967 750 199 967 750
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 351 157 707

Udekket tap 41439210
Sum opptjent egenkapital 351 157 707 -41 439 210
Sum egenkapital 551 125 457 158 528 540
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 8698 311

Sum avsetninger for forpliktelser 8698 311

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 1133754 364 585 681 655
Langsiktig konserngjeld 194 658 295 94 602 500
@vrig langsiktig gjeld 230 295 545 10 506 253
Sum annen langsiktig gjeld 1558 708 204 690 790 408
Sum langsiktig gjeld 1567 406 515 690 790 408
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 375 220 206 442 940 340
Leverandergjeld 18 938 446 3047 813
Skyldig offentlige avgifter 5155419 2219707
Kortsiktig konserngjeld 510481 160

Annen kortsiktig gjeld 42217 218 13 244 551
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 988659231

Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Sum kortsiktig gjeld 952 012 449 461 452 411
Sum gjeld 2519418 964 1152 242 819
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3070544 421 1310771 359
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Progjektinntekter 1 770544 571 1189 153 402
Gevinst ved salg akger 51 247 835 113 597 393
Gevinst ved salg driftsmidler 3601575 27 640
Inntekt painvesteringi TS 2 10760 618 23034589
Leieinntekter 42 381 575 49 159 013
Andre driftsinntekter 9362 148 7 334 046
Sum inntekter 887 898 322 1382 306 083
Kostnader

Progjektkostnader 685 150 167 1063 761 587
L gnnskostnader 61 007 687 84 426 471
Ordinaare avskrivninger 45 14232 013 14 406 226
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 4 46 610 165 7 500 000
Tap ved salg av varige driftsmidler 7337044 1546 463
Annen driftskostnad 3 47 217 994 63 396 434
Sum kostnader 861 555 070 1235037 181
Driftsresultat 26 343 252 147 268 902
Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 6 28 705 647 17 299 680
Andre finansinntekter 2019678 6 289 416
Sum finansinntekter 30725 325 23 589 096
Annen rentekostnad 6,12 176 719 289 152 997 373
Andre finanskostnader 5947 387 8 429 364
Sum finanskostnader 182 666 676 161 426 737
Netto finans -151 941 351 -137 837 641
Resultat far skattekostnad -125 598 099 9431 261
Skattekostnad pa ordinaat resultat 7 -18 405 165 -29733151
Arsresultat -107 192 934 39164 412
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023

Overfaringer og disponeringer

Overfaringer fraltil annen egenkapital -107 192 934 39164 412

Sum overfaringer og disponeringer -107 192 934 39164 412
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 988659231

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 1455 984 17 677 810
Merverdi progektportefalje 5 15 600 000 23400000
Sum immaterielle eiendeler 17 055 984 41 077 810
Varigedriftsmidler

Tomter og bygninger 4,6 1 858 806 591 2665 633509
Anlegg under utferelse 4,6 2427 685 30 775 765
Utleieboliger under oppfering 4,6 123 326 364
Kontormaskiner, inventar og transportmidler 4 2962 344 4172 646
Sum varige driftsmidler 1864 196 620 2823908 284
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 2,6 764 672 665 430 962 541
Langsiktige fordringer 6,8 50 805 952 40974 236
Sum finansielle anleggsmidler 815 478 617 471936 777
Sum anleggsmidler 2696 731221 3336922871
Omlgpsmidler

Varer

Leiligheter under oppfaering 6 293 361 234 1909 930 316
Leiligheter og p-plasser for salg 514 412 280 33525076
Progjekter i arbeid 6 243 714 756 428108 163
Sum varer 1051 488 270 2371563555
Fordringer

Kundefordringer 18 294 167 706 185417 775
Fordringer patilknyttede sel skaper 463 651 246 399 346 541
Andre kortsiktige fordringer 65116 116 83 808 812
Sum fordringer 822 935 068 668 573 128
I nvesteringer

Andre aksjer og andeler 10000 8105 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Sum investeringer 10000 8 105 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 9 153 639 675 192 818 468
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 153 639 675 192 818 468
Sum omlgpsmidler 2028073013 3241 060 151
SUM EIENDELER 4724 804 234 6 577 983 022
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 10,11 195 000 000 195 000 000
Overkurs 11 4967 750 4967 750
Sum innskutt egenkapital 199 967 750 199 967 750
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 11 221 427 900 349 431 069
Sum opptjent egenkapital 221 427 900 349 431 069
Minoritetsinteresser 11 33538029 74059 294
Sum egenkapital 454 933 679 623 458 113
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7 38799 410 24 362 417
Sum avsetninger for forpliktelser 38799 410 24 362 417
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 6,12 1898 524 364 2 408 055 946
Langsiktig konserngjeld 194 658 295 94 602 500
Investering i tilknyttet selskap 21788 372 17 804 427
Annen langsiktig gjeld 647 797 451 694 289 553
Sum annen langsiktig gjeld 2762 768 482 3214752 426
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Konsernets balanse
Belgp i: NOK Note 2024 2023
Sum langsiktig gjeld 2 801 567 892 3239 114 843

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 6,9 917 137 399 2190598 288
Leverandergjeld 92 281 946 111625015
Betalbar skatt 7 390 14 306
Skyldig offentlige avgifter 3304 046 4769 619
Annen kortsiktig gjeld 455 578 882 408 402 838
Sum kortsiktig gjeld 1468 302 663 2715410 066
Sum gjeld 4269 870 555 5954 524 909
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4724 804 234 6 577 983 022

29.07.2025 kl 16:49 Brgnngysundregistrene Side 10 av 38



E- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 988659231

Konsernregnskap 2024
Gjelsten Bolig AS

Resultatregnskap
Balanse

Noter
Kontantstrgmanalyse
Styrets arsberetning
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Org.nr.: 988 659 231
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

GJELSTEN BOLIG AS
Morselskap RESULTATREGNSKAP Konsern
2024 2023 Note 2024 2023
Driftsinntekter
31161401 13291 281 Prosjektinntekter 1 770544571 1189153402
107 352 255 0 Gevinst ved salg aksjer 51247 835 113597 393
10 381 713 0 Gevinst ved salg driftsmidler 3601575 27 640
0 0 Inntekt pd investering i tilknyttet selskap 2 10 760 618 23 034 589
2 102 164 0 Leieinntekter 42381575 49159013
0 0 Andre driftsinntekter 9362 147 7 334 046
150 997 533 13291281 Sum driftsinntekter 887898322 1332306083
53 795 0 Prosjektkostnader 1 685150167 1063761587
150 943 738 13 291 281 Netto driftsinntekter 202 748 155 318 544 496
Driftskostnader
61 007 687 18075712 Lgnnskosthader 3 61007 687 84 426 471 =
1595922 17 175 Ordinaere avskrivninger 4 6432013 6 606 226 g
7 800 000 0 Ordinare avskrivninger merverdi 5 7 800 000 7 800 000 N
7337 044 0 Tap ved salg varige driftsmidler 7 337 044 1546 463 %
1550 000 0 Nedskrivning av varige driftsmidier 4 46 610 165 7 500 00D 3
50040530 5383830 Andre driftskostnader 3 47 217 995 63396434 g
O
129331183 23476716 Sum driftskostnader 176 404 904 171 275595 §
L
i
21 612 555 -10185436 Driftsresultat 26 343 252 147 268 902 %
T
N
31008 477 -10168 261 EBITDA 87 185 429 169175128 g
z
Finansinntekter og finanskostnader ;
613 468 200 420000 Aksjeutbytte og konsernbidrag 0 0 §
50509 164 18 781 113  Renteinntekter 6 28 705 647 17 299 680 *E
160 329 1200000 Andre finansinntekter 2019678 6289 416 g
419 065 011 0 Nedskrivning aksjer 0 0 §
164 555 213 68 330861 Rentekostnader 6,12 176 719 289 152997 373 2
6 107 987 8211800 Andre finanskostnader 5947 387 8429 364 §
: &
74 409 482 -56 141 548 Netto finansposter -151941 351 -137 837 641
96 022 037 -66 326 984 Ordinzrt resultat fgr skattekostnad -125 598 099 9431 261
41941420 -14591893 Skattekostnad pa ordinaert resultat 7 -18 405 165 29733151
54 080 617 -51735091 ARSRESULTAT -107 192 934 39164412
Minoritetens andel 4373507 14 439 234
Majoritetens andel -111 566 441 24725178
-107 192 934 39 164 412
Overfaringer:
0 0 Avsetning til utbytte
54 080 617 -51735091 Overfgringer annen egenkapital
54 080 617 -51735091
Organisasjonsnummer: 988 659 231
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

Morselskap

2024 2023

15 600 000
0 16 829 237
15 600 000 16 829 237
41 185034 0
0 0
0 0
2 693 689 186 387
43878 723 186 387
50 693 505 0
0 106 931 880
832721833 956 377 739

720 802 851
1604218182 1063309619
1663696911 1080325243
0 0
] 0
9569 334 0
9569 334 0
43 449 953 3271901
531911922 219618 224
358 128 535 0
55053 256 96 698
1388543 666 222986 822
0 0
0 0
8734510 7 459294
8734510 7459294
1406 847 510 230446 116
3070544 421 1310771359

Organisasjonsnummer: 988 659 231

GIELSTEN BOLIG AS

BALANSE PR. 31.12

EIENDELER

Anieggsmidier
immaterielle eiendeler
Merverdi prosjektportefglje
Utsatt skattefordel

Sum immaterielle eiendeler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom
Anlegg under utfgrelse

Utleieboliger under oppfaring
Kontormaskiner, inventar og transportmid

Sum varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Langsiktige fordringer
Lén til konsernselskap

Investering i datterselskap
Investering i tilknyttet selskap

Sum finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler

Omlgpsmidler

Varer

Leiligheter under oppfgring
Leiligheter og p-plasser for salg
Prosjekter i arbeid

Sum varer

Fordringer

Kundefordringer

Fordringer pd konsernselskap

Fordringer pa tilknyttede selskaper
Andre kortsiktige fordringer

Sum fordringer

Investeringer
Andre aksjer og andeler

Sum investeringer

Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd og kontanter

Sum bankinnskudd og kontanter

Sum omligpsmidler

SUM EIENDELER

Note

4,6
4,6
4,6

6,8

2,6

1,8

Konsern
2024 2023
15 600 000 23 400 000
1455984 17 677 810
17 055 984 41077 810
1858806591 2665633509
2427 685 30775765
0 123 326 364
2962 344 4172 646
1864196620 2823908 284
50 805 952 40974 236
0 0
0 0
764 672 665 430962 541
815478 616 471936 776
2696731221 3336922870

293 361 234
514 412 280
243714 757

1051488 270

294 167 706
0

463 651 246
65116 116

822935068 _

10 000
10 000

153 639 675
153 639 675

2028073013

4724 804 234

1909930 316
33525076
428 108 163

2371563 555

185417 775
0

399 346 541
83808 813

668 573 129

8 105 000
8 105 000

192 818 468
192 818 468

3241060152

6 577983 022

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 988659231

GJELSTEN BOLIG AS
Morselskap BALANSE PR, 31.12 Konsern
2024 2023 Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GIELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
195 000 000 195 000 000  Aksjekapital 10,11 1395 000 000 195 000 000
4967 750 4967 750 Overkurs 11 4967 750 4967 750
199 967 750 199967 750 Sum innskutt egenkapital 199 967 750 199 967 750
Opptjent egenkapital
351157 707 -41439210 Annen egenkapital 11 221427 900 349 431 068
351157 707 -41 439210 Sum opptient egenkapital 221427 900 349 431 068
0 0 Minoritetsinteresser 11 33538029 74059 294
551 125 457 158 528 540 Sum egenkapital 454933 679 623 458 113 =
g
§
Gjeld N
Avsetning for forpliktelser §
8698311 0 Utsatt skatt 7 38 799 410 24 362 417 3
j=]
8698311 0 Sum avsetning for forpliktelser 38799410 24 362 417 %
§
Annen langsiktig gjeld %
1133754 364 585681655 Bankgjeld 6,12 1898524364 2408 055946 %
Investering i tilknyttet selskap 2 21788372 17 804 427 :g
194 658 295 94 602 500 Langsiktig gjeld konsernselskap 194 658 295 94 602 500 5
230295546 10506 253  Annen langsiktig gjeld 6 647 797 452 694 289 553 %
1558 708 204 690 790 408 Sum langsiktig gjeld 2762768482 3214752426 g
S
E
Kortsiktig gjeld &
18 938 446 3047813 Leverandgrgjeld 92 281 946 111 625 015 %
375220 206 442940340 Gjeld til kredittinstitusjoner 6,9 917137399 2190598 288 Q
3205253 2219706 Skyldig offentlige avgifter 3 304 046 4769 619 §
0 0 Betalbar skatt 7 350 14 306 &
510481 160 0 Kortsiktig gield konsernselskap o] 0
44167 385 13 244 550 Annen kortsiktig gjeld 455578 882 408 402 837
952 012 449 461452411  Sum kortsiktig gjeid 1468302664 2715410066
2519418964 1152242819 Sum gfeld 4269 870 555 5954 524 909
3070544421 1310771359 SUM EGENKAPITAL OG GIJELD 4724804234 6577983022

Oslo, 25. mars 2025
| styret for Gjelsten Bolig AS

Petter Schouw-Hansen
Styrets leder

Even Jermstad
Daglig leder

Bjgrn Rune Gjelsten
Styremedlem

Organisasjonsnummer: 988 659 231
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2024 for 988659231

GJELSTEN BOLIG AS
NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 0 REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.
De benyttede regnskapsprinsipper er i samsvar med tidligere ar.

Konsolideringsprinsipper
Konsernregnskapet omfatter morselskapet Gjelsten Bolig AS og alle seiskaper der morselskapet
direkte eller indirekte har bestemmende innflyteise:

Selskap Forretnings- Eierandel/
kantar stemmeandel
Beito Fjellkompani AS Oslo 100 %
Bekkestua Sprvest AS Qslo 100 %
Bibliotekshaven Naering AS Oslo 100 %
Bogerudveien 15 Bolig AS Oslo 100 %
Borgenbakken 12 AS Oslo 100 %
Baerumsveien Bolig AS Oslo 100 %
Dragonveien 16 AS Oslo 100 %
Elsesro Brygge AS Oslo 100 %
Ensjgveien 4 AS Osio 100 %
Fantoftveien 44 AS Oslo 70 % ¥
Galterud Utvikling AS Oslo 100 % Z
Gardermovegen 5 Utvikling AS Oslo 100 % N
Gjettum Utvikling AS Oslo 100 % E
H76 Eiendom AS {til 01.07.2024) Oslo 100 % f
Smeda AS (til 01.07.2024) Oslo 100 % %
Hagejordet Utvikling AS Oslo 100 % %
Haukas Handelspark AS (slettet des. 2024) Oslo 100 % =
Hegreneset Holding AS Oslo 85% %
Hegreneset AS Oslo 85% ¥
Helios Eiendom AS Oslo 100 % 2
Henriks vei Utvikling AS {til 01.07.2024} Cslo 100 % :rE
Holmenveien 7 AS (slettet des, 2024) Oslo 100 % g
HTV 8 Seksjon 3 AS (til 01.07.2024) Oslo 100 % 3
Jernbaneveien 11 Utvikling AS Oslo 100 % %
Kikut Vest AS Cslo 100 % 2
Kleivveien Utbygging AS (fra 19.12.2024) Oslo 100 % S
Korten Utvikling AS (slettet des. 2024) Cslo 100 % *E
Krakehaugen AS Oslo 100 % &
Landfallpya 7 Holding AS Cslo 65 % =
Landfallgya 7 AS Oslo 65 % 8
Lehmkuhl Holding AS Oslo 85 % 2
Lehmkuhlboden AS Oslo 85 % s
Lehmkuhlstranden AS Oslo 85% =
Sandviksboder 78 AS {til 14.06.2024) Oslo 85%
Lervigsveien Bolig AS Oslo 100 %
St@perigata 18 AS Oslo 100 %
Libakklgkka AS (il 01.07.2024) Oslo 100 %
Lindeberg Utvikling AS Oslo 100 %
Liveveien 70 Holding AS (til 01.07.2024) Oslo 100 %
Laveveien 70 Naering AS (til 01.07.2024) Oslo 100 %
Malerhaugen Park AS Oslo 100 %
Michelets vei Utvikling AS Oslo 100 %
Mjgndalen Beligutvikling AS Oslo 100%
Neptune Arkitekter AS Oslo 100 %
Nepiune Bolig 1 AS (slettet des. 2024) Oslo 100 %
Neptune Bolig 2 AS Oslo 100 %
Neptune Bolig 3 AS Oslo 100%
Neptune Bolig 4 AS Oslo 100 %
M28 Bolig AS Oslo 100 %
M28 Barnehage AS Oslo 100 %
Neptune Bolig 5 AS Oslo 100 %
Neptune Properties AS (NEP 8 AS}) Oslo 100 %
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 988659231

GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

Nordre Have Utvikling AS Oslo 100 %
Nye Jacob Neumannsvei 2 Eiendom AS Oslo 100 %
Neste Panorama AS {slettet des. 2024) Oslo 100 %
Oluf Onsumsvel 11 AS Dslo 100 %
Poppelhagen Holding AS Oslo 74 %
Pappelstien AS Oslo 100 %

Poppelhagen Nering AS {til 20.12.2024) Oslo 74 %

Poppelhagen Seniorsenter AS {til 20.12.2024) Osla 74 %

Poppelhagen Geobrgnn AS (til 28.06.2024) Oslo 74 %
Pro 69 AS Oslo 100 %
Pro 86 AS (til 19.12.2024) Oslo 100 %
Pro 87 - 8¢ AS Oslo 100 %
Profier AS (NEP 7 AS) Osla 100%
Profier Eiendom AS (slettet des. 2024) Oslo 100 %
Sandslihaugen AS (slettet des. 2024} Oslo 100 %
Sandslikollen AS Oslo 100 %
Sjshusene Lervigsveien AS Oslo 100 %
Smestadmoen Bolig AS {slettet des. 2024} Oslo 100 %
Thaulows vei 19-25 Utvikling AS (til 01.07.2024) Oslo 100 %
Torstaddsen Utvikling AS Oslo 100 %
Traskenveien 36 AS Oslo 100 %
Treskenveien Holding AS Oslo 100 %
Traskenveien Utleie AS Oslo 100 %
Tunborg Borettslag Oslo 100 %
Tasen Belig AS Oslo 100 %
Uelandsgate 85 AS Oslo 100 %
Veritas Have AS Oslo 100 %
Vagsgaten Bolig AS (slettet des. 2024) Oslo 100 %
Asjordet 3 Utvikling AS (til 01.07.2024) Cslo 100 %
Asjordet Eiendam AS (til 01.07.2024) Oslo 100 %
Astadveien Utvikling AS Oslo 100 %

Det er i tillegg solgt aksjer i datterselskaper hvor regnskapstall for 2024 ikke er konsolidert.
Disse selskapene er solgt tidlig i 2024 og/eller har hatt begrenset aktivitet i eierperioden,

Konsernregnskapet er utarbeidet som om konsernet var en gkonomisk enhet.

Konsernregnskapet utarbeides etter ensartede prinsipper, ved at datterselskapene fglger de samme
regnskapsprinsipper som morselskapet. Interne transaksjoner, fordringer og gjeld elimineres.

Datterselskaper regnskapsferes i konsernregnskapet basert pa konsernets anskaffelseskost.

Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare eiendeler og gjeld i datterselskapet, som oppfares i konsernregnskapet
til virkelig verdi pd oppkjepstidspunktet. ldentifiserte mer-/mindreverdier resultatfares over samme periode,

og etter samme prinsipp som den underliggende eiendel eller gjeld.

Eventuelle merverdier fra oppkjgpet utover det som kan henfgres til identifiserbare eiendeler og gjeld klassifiseres
som goodwill og avskrives over 5 ar.

Merverdi knyttet til konsernetableringen ved stiftelse av morselskapet Gjelsten Bolig AS er | konsernregnskapet
behandlet som merverdi ved omorganisering/konsernetablering og klassifisert som immateriell eiendel, jfr note 5.

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

Konserninterne transaksjoner
Konserninterne kjgp/salg av prosjekter/aksjer regnskapsfgres i henhold til avtalt vederlag og
kontinuitetsgiennomskjares ikke i selskapsregnskapet.

Datterselskap

Aksjer i datterselskaper er vurdert i henhold til kostmetoden i selskapsregnskapet.

Utbytte er inntektsfort samme &r som det er avsatt i datterselskapet.

Overstiger utbytte andel av tilbakeholdt resultat etter kjgpet, representerer den overskytende del tilbakebetaling
av investert kapital og fratrekkes investeringens verdi i balansen.

Aksjer knyttet til bide kortsiktig og langsiktig prosjektrelatert vitksomhet er kiassifisert som anleggsmidler.
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

Tilknyttet selskap

Aksjer i tilknyttede selskap er vurdert i henhold til egenkapitalmetoden i konsernregnskapet.

| selskapsregnskapet er aksjer i tilknyttede selskap vurdert etter kostmetoden.

Utbytte fra tilknyttede selskaper blir inntektsfart i vedtakséret.

Overstiger utbytte andel av tilbakeholdt resultat etter kjgpet, representerer den overskytende del tilbakebetaling
av investert kapital og fratrekkes investeringens verdi i balansen.

Aksjer knyttet til bade kortsiktig og langsiktig prosjektrelatert virksomhet er klassifisert som anleggsmidler,

evt. som langsiktig gjeld.

| resultatregnskapet er resultatandelen fra tilknyttede selskaper knyttet til prosjektrelatert virksomhet vist

sam egen linje under ordinaere driftsinntekter.

Driftsinntekter

Inntektsfaring ved salg av varer og tjenester skjer pa leveringstidspunktet.

Leieinntekter inntekstfgres etterhvert som leien paigper.

Inntekter fra boligprosjekter gielder oppfering av boliger i egen regi for salg. Et boligprosjekt bestar av mange
enheter, og salget foregér far, under og etter oppfaring av boligene. For boliger i egen regi foretas det inntektsfpring
i takt med salget og oppfaringen av boligene, basert pa forventet sluttresultat i prosjektet.

Det foretas vanligvis ikke inntektsfaring fgr minst 50 % av boligene i prosjektet er solgt. For prosjekter

som er forsikret giennom NBBL Fulltegningsforsikring kan inntektsfgring foretas selv om mindre enn 50 %

av boligene er solgt. Det gjgres avsetning for usikkerhet, garantiarbeid og lignende.

For prosjekter som forventes a gi tap, er hele tapet resultatfprt.

Gevinst ved salg av aksjer inntektsferes ved overtakelse iht. inngdtte avtaler.

Gevinst ved salg av aksjer og utbytte som er knyttet til selskapets ordinzere prosjektrelaterte virksomhet

er klassisifisert pd egne linjer under driftsinntekter.

Omlgpsmidler/kortsiktig gjeld

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett dr etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi
av anskaffelseskost og antatt virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
opptakstidspunktet.

Anleggsmidler/langsiktig gjeld

Anleggsmidler omfatter eiendeter bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost.
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlenes gkonomiske levetid. Varige driftsmidler
nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som forventes ikke & veere forbigdende. Nedskrivingen reverseres
ndr grunnlaget for nedskrivingen ikke lenger er tilstede. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Klassifisering eiendom ved kjgp av prosjektselskaper

Ved kj@gp av selskaper med tilhgrende eiendommer vil bygninger/tomter inkl. merverdier som relaterer seg til
boligprosjekter bli klassifisert som anleggsmidler i konsernregnskapet. Ved byggestart vil eiendommene

med tilhgrende merverdi bli omklassifisert til omlgpsmidler (varelager).

Bygninger/tomter som relaterer seg til nzzringsprosjekter blir klassifisert som anleggsmidler.

Merverdi ved oppkjgp presenteres netto (kostpris aksjer fratrukket bokfgrt egenkapital i datterselskapet pa
ervervstidspunktet) da kjgp er definert som kjgp av eiendel og ikke virksomhet.

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

Balansefgrte prosjekter
Eiendomsprosjekter for videresalg er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer ar oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.

Kortsiktige plasseringer
Kortsiktige plasseringer {aksjer og andeler vurdert som omlgpsmidler) vurderes til laveste av anskaffelseskost og
antatt virkelig verdi pa balansedagen. Mottatt utbytte fra selskapene inntektsfgres som finansinntekt.

Pensjoner
Innskuddsplaner periodiseres etter sammenstillingsprinsippet.
Arets innskudd til pensjonsordningen kostnadsfares.
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.

Utsatt skatt er baregnet med 22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom

regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfaring ved utgangen av
regnskapsaret. Skattepkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme
periode er utlignet og nettofart. Netto utsatt skattefordel balansefpres i den grad det er sannsynlig at denne

vil bli nyttiggjort.

Fusjon

Gjelsten Bolig AS har med regnskapmessig og skattemessig virkning fra 01.01.2024 fusjonert med de heleide
datterselskapene Profier AS og Neptune Properties AS.

Fusjonen er regnskapsfgrt til kansernkontinuitet.

Det er Gjelsten Bolig AS sine regnskapstall for 2023 som er presentert som sammenlignbare tall.

Kontantstrgmoppstilling

Kontantstremoppstillingen presenierer foretakets og konsernets kontantstrgmmer fordelt pa aperasjonelle-,
investerings- og finansieringsaktiviteter. Ved presentasjon av kontantstramoppstillingen er

den indirekte modellen benyttet. Som grunnlag for morselskapets kontantsrgmoppstilling for 2024 er det benyttet
Som grunnlag for morselskapets kontantsremoppstilling for 2024 er det benyttet fusjonerte tall pr. 01.01.2024.

NOTE 1 BOLIGPROSJEKTER | EGEN REGH

Konsernet {eksl. tilknyttede selskaper) har kun et boligprosjekter under bygging pr 31.12.2024 i Kleivvelen Utbygging AS.
Kleivweien Utbygging AS ble datterselskap 19.12.2024, resultattall for 2024 er saledes ikke innarbeidet.

Prosjekt- Prosjekt- Inntatt
Selskap Salgsgrad Fullfgringsgrad inntekter kostnader fortjeneste  Ferdigstillelse
Bogerudveien 15 Bolig AS 100,00 % 100,00 % 86722243 84036724 2685519 2. kvartal 2024
Hagejordet Utvikling AS 34,95 % 100,00 % 51201250 47 282059 3913191 2 kvartal 2024
Lervigsveien Bolig AS 85,76 % 100,00 % 48 641 214 36349 936 12291278 1. kvartal 2024
Pappelstien AS 70,20 % 100,00% 504292479 443 398 543 60895936 3. kvartal 2024
Sum 2024 690859 186 611067 262 79791924

| belgpet prosjektkostnader for 2024 er konserninterne poster og elimineringer hensyntatt.
Differanse mellom prosjektinnteker og prosjektkostnader i resultatregnskapet mot angitt i noten utgjgres av
prosjekter som er ferdigstilt fgr 31.12.2023 samt honorarinntekter mv.

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

Kundeferdringer: 2024 2023
Estimert fortjeneste ikke overleverte leiligheter 44 662 614 110 162 840
Til gode oppgjer overleverte leiligheter 211 812 100 13 790 000
Tilbakeholdt ved appgjer 8140226 7959 187
Ordinaere kundefordringer 29 552 766 53505748
Sum kundefordringer 294 167 706 185417 775
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GJIELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 2 AKSIER I TILKNYTTEDE SELSKAP
Balansefprt Henfgrbar

Forretnings egenkap. pd merverdi/ Anskaffelses-
Selskap - merverdianalyse kontor St del  kjgpstidsph mindreverdi Goodwill kost
Bekkestua Syd lll AS Oslo 50,00 % 53000 53 000
Eiksmarka Utvikling AS Osio 50,00 % 55000 55 000
Fagerstad Neptune AS Oslo 50,00 % 500000 500 000
Gjelsten Residential Oslo AS Oslo 50,00 % 367 721 863 367721863
Gladengveien 8 Utvikling AS Oslo 50,00 % 50 000 625 869 675 869
Harbitzallen Bolig AS Oslo 50,00 % 497 500 497 500
Hasle Linje Bygg 01 Exit AS Oslo 50,00 % 53000 53 000
Kilen Handelspark AS Oslo 20,00 % 42 624 000 42 624 000
Kleivveien Holding AS Oslo 50,00 % 53 000 53 000
Kennerud Utvikling AS Oslo 50,00 % 20069978 26306 775 46376 753
Kvartal 19 Lillestrgm AS Oslo 50,00 % 503 000 503 000
Kvartal 30 AS Bodg 50,00 % 1262473 1262473
Lilleaker Boligutvikling AS Oslo 50,00 % 45712 347 745 393 457
Lone Invest AS Oslo 30,00 % -590 996 614 957 2400
Mgllendal 63 AS Oslo 50,00 % 53000 53 000
N51 Eiendom AS Oslo 50,00 % 57 900 000 37 430000 95 330 000 5
Nesbukta 6 AS Oslo 50,00 % 15 000 15000 2
Oppsal Utvikling AS Oslo 50,00 % 14 847 301 79 556 14 926 857 N
Pro Stav AS Oslo 50,00 % 460 000 460 000 E
Proma Eiendom AS Oslo 50,00 % 368 626 5 868 468 6237084 Ry
Ranheim Senter AS Oslo 50,00 % -2 757 965 6 607 965 3 850 000 §
Sandakerveien 16 AS Oslo 50,00 % 20000 20 000 %
Sandviksboder 78 AS Oslo 50,00 % 3164054 22232715 25 396 769 =
Setra Vei Holding AS Oslo 50,00 % 15 000 -430 14570 %
Skiparviken AS Oslo 35,00 % 10 500 7000 17 500 &
Strandparken Utvikling AS Oslo 30,00 % 2799700 452 700 3252 400 %
Sundveien Utvikling AS Osle 50,00 % 53000 53 000 :,E
Tgmteveien Utvikling AS Oslo 50,00 % 38 553 000 38 553 000 <
Tasen Utvikling AS Oslo 50,00 % 15 000 24 788 000 24 303 000 g
Utsikten Carl Berner AS Oslo 50,00 % 15000 83996001 84011 001 5
Vagsgaten Handel AS Oslo 50,00 % 154024 874 24 182527 178 207 401 E
Workinntoppen AS Oslo 50,00 % 55000 55 000 2
Asane Bolig AS Oslo 12,50 % 2759 804 -7 167 2752637 E
Astadveien ABC Utvikling AS Oslo 50,00 % 53000 53 000 “E’
Sum 705321424 208102 328 25430393 938 854 145 %
E
s
&
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GIELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 2 AKSIER | TILKNYTTEDE SELSKAP forts,

Balansefgrt Balansefart
verdi Tilgang/avgang Overfgringer Andel resultat verdi

Selskap Stemmeandel  01.01.2024 i2024 {utbytte) 2024 31.12.2024

Bekkestua Syd Il AS 50,00 % 566 625 313 207 875 832

Damsgard Utvikling AS (konsern) 50,00 % -2 735 690 2751316 -15 626 0

Eiksmarka Utvikling AS 50,00 % 2300710 3735897 6036 607

Gjelsten Residential Oslo AS 50,00 % 0 367721863 -163 128 367 528 735

Gladengveien 8 Utvikling AS 50,00 % 19 157 462 14184579 33342041

Harbitzallen Bolig AS 50,00 % -384 5838 -29 022 -413 610

Hasle Linje Bygg 01 Exit AS 50,00 % -1 840 715 -202 104 -2042 819

Kilen Handelspark AS (konsern) 20,00 % 926 673 12 000 000 -12 942 856 -16183

Kleivveien Holding AS 50,00 % 0 53 000 -633 797 -580 797

Kleivweien Utbygging AS 50,00 % 72409906 -19034909  -70 000000 16 625 003 ¢]

Konnerud Utvikling AS 50,00 % 55 652 886 -25 000 000 -1637026 29015 860

Kvartal 19 Lillestrgm AS 50,00 % 1882793 -11737 687 -9 854 894

Lilleaker Boligutvikiing AS 50,00 % 150516 -1100 546 -950 030

Lillestrgm Eiendomsutvikling AS 49,00 % 39724747 -39724747 0 0

Lone [nvest AS 30,00 % -2 602 890 272 837 -2330053

Mgllendal 63 AS 50,00 % -1582 653 -15 486 -1608 139 S

Os Sjefront AS 20,00 % 5 462 -5 462 ¢l 0 %

Pro Stav AS 50,00 % 116 287 -108 643 7644 N‘

Proma Eiendom AS 50,00 % 562 619 39784 602 403 E

Ranheim Senter AS 50,00 % -228 308 -11707 -240015 E

Sandstranda Bolig AS 50,00 % 119138 -112 887 -6 251 0 S

Sandviksboder 78 AS 50,00 % 0 3164 054 £ 891 961 10056 015 %

Skiparviken AS 35,00 % 1380181 -1 050 000 -69929 260252 =

Strandparken Utvikling AS 30,00 % 5288515 7670 5296 185 %

Sundveien Utvikling AS 50,00 % 942 778 -2 629 160 -3571938 %T

Tomteveien Utvikling AS 50,00 % -276 075 36 468 742 -914 863 35277 804 %

Végsgaten Handel AS 50,00 % 48 304 157 -5 500 000 -9991372 32812785 :fE

Workinntoppen AS 50,00 % 799 860 232235 1032085 g

Asane Bolig AS 12,50 % 86048 1271 87319 =

Astadveien ABC Utvikling AS 50,00 % 404 869 80026 434 8395 %
@

Fagerstad Neptune AS 50,00 % 311870 -51876 259 994 f{;

Kvartal 30 AS 50,00 % -7 666 637 7 448 340 147 794 -70 503 E

N51 Eiendom AS 50,00 % 41413 478 52 802 156 -469 323 93 746 311 “E’

Nesbukta & AS 50,00 % 794 283 -600 000 -38 406 155 882 32

Oppsal Utvilding AS 50,00 % 15 361 823 126529 15 488 352 ]

Ris Skolevei AS 50,00 % -334 095 334085 0 2

Sandzkerveien 16 AS 50,00 % 52974 -178 550 -125 576 %

Setra Vel Holding AS 50,00 % 1098 600 6433 309 7581 909 =

Tasen Utvikling AS 50,00 % 24651674 -22021 24629 653

Utsikten Carl Berner AS 50,00 % 98 238 382 -2 750 000 4 617 894 100 106 276

Avrundingsdifferanse

Sum tilknyttede selskaper 413158114 415615561  -96 650 00D 10 760 617 742 834 292

Herav klassifisert som langsiktig gjeld 17 804 427 21788372

Investering i tilknyttede selskaper som eiendel 430 962 541 764 672 665

Gevinst/tap ved salg aksjer i tilknyttede selskaper er i resultatregnskapet presentert under posten gevinst ved salg aksjer.
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GIELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 3 LANNSKOSTNADER, ANTALL ANSATTE, GODTGIJRELSER, LAN TIL ANSATTE MM.

Gjelsten Bolig AS Konsernet
Lpnnskostnader 2024 2023 2024 2023
Lenn, inkl. bonus 46 845 634 15168 349 46 845 634 68 700 248
Obligatarisk tjenestepensjon 2946 402 788 118 2946 402 3247974
Arbeidsgiveravgift 9452 484 2014033 9452 484 9 867 060
Andre ytelser 1763 167 105 212 1763 167 2611189
Sum 61007 687 18075 712 61 007 687 84426471
Gjennomsnittlig antall arsverk i Gjelsten Bolig AS og konsernet har i lgpet av regnskapsaret vaert 26 arsverk.
Lpnn mv til daglig leder og styret 2024 2023
Lgnn og andre godtgjgrelser til daglig leder i Gjelsten Bolig AS 3 882980 3 076 634
Lgnn og andre godtgjgrelser til daglig leder i Neptune Properties AS o] 3430387
Lpnin ag honorar til styrets leder 0 402 798
Lgnn ag hanarar til gvrige styremedlemmer 0 0
Lenn og andre godtgjgrelser til daglig leder i Gjelsten Bolig AS inkluderer utbetalt bonus med kr 365.000.
Konsernet har ikke ydet 13n eller annen sikkerhetsstillelse til fordel for daglig leder, styret, aksjeeiere eller ansatte.
Konsernet er pliktig til & ha obligatorisk tjenestepensjon. Pensjonsordningen oppfyller kravene etter lov om
obligatorisk tjenestepensjon.

Gjelsten Bolig AS Konsernet
Revisor 2024 2023 2024 2023
Kostnadsfgrt honorar ordinzer revisjon 659 984 336 440 1770412 2184671
Kestnadsfart honorar andre attestasjonstjenester 19 500 0 45 500 ¢]
Kostnadsfart honorar teknisk bistand/skatteradgivning 0 0 0 852 450
Kostnadsfart honorar annen bistand 72 800 0 118 300 0
Sum 752 284 336 440 1934212 3037121

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FCR 2024

NOTE 4 VARIGE DRIFTSMIDLER

Tomter/bygninger

Anlegg  Utleieboliger Kontormaskiner,

og annen under under inventar og
Konsernet fast eiendom utfgrelse oppfaring transportm, Sum
Anskaffelseskost pr 01.01,2024 2716 752 766 13022645 123326364 17378576 2870480351
Tilgang kjgpte driftsmidler 42178 700 192 397 0 689 118 43 060 215
Tilgang driftsmidler ved kj@p datterselskap -1004 774 ¢ 0 o] -1004 774
Avgang solgte driftsmidler =129 545 443 0 0 -293 140  -129838583
Avgang ved salg datterselskap -686 617 537  -10787357 -123326364 0 -820731258
Anskaffelseskost 31.12.2024 1941763712 2427 685 0 17774554 1961 965951
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2024 -27 846 854 0 0 -14 812 210 -42 659 164
Akkumulerte nedskrivninger 31,12.2024 -55 110 166 0 0 0 -55 110 166
Reverserte nedskrivninger 31.12.2024 0 0 [s] 0 4]
Balansefart verdi pr. 31.12.2024 1858 806 592 2427 685 L] 2962344 1864196621
Arets avskrivninger 4776 563 0 a 1655 450 6432013
Arets nedskrivninger a) 46610 166 0 0 0 0

Bdde morselskapet og konsernet benytter linezzre avskrivninger for alle varige driftsmidler. Den
gkonomiske levetiden for driftsmidlene er beregnet til:

* Bygninger og annen fast eiendom (forretningsbygg) 50 4r
* Tekniske installasjoner i bygg 10-15 ar
* Maskiner, inventar og transportmidler 3-10 ar
* Tomter og boliger 08r

a) Nedskrivninger i 2024:

* Priorveien 6 A

* Borgenbakken 12

* Lindeherg

* Poppethagen Seniorsenter og Naering

Sum nedskrivninger

1550 000 Solgt med overtakelse i 2025
7 800 698 Solgt med overtakelse 28.01.2025
18 000 000 Nedskrevet merverdi
19 258 468 Nedskrevet iht. ekstern verdivurdering

46 610 166

NOTE 5 MERVERD! VED OMORGANISERING/KONSERNETABLERING

Balansefart bel¢p vedrarer beregnet merverdi pa aksjer i tidligere Profier AS med datterselskaper,
malt pa konsernetabieringstidspunktet, som tilsvarer stiftelsesdatoen for selskapet 31.08.2005.

Belppet er beregnet pa fplgende méte:

Kastpris aksjer (verdi ved tingsinnskuddet) 200 000 000
Bokfart egenkapital i Profier AS pa kjgpstidsunktet -45 639 620
Andel minoritetsinteresser 1635471
Beregnet merverdi 155995 851

Den beregnede merverdien ved omerganisering/konsernetablering forventas 3 ha en

levetid pd minimum 20 ar. Merverdien behandles regnskapsmessig som goodwill og avskrives over 20 r.
Merverdien nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som forventes ikke 4 vaere forbigdende.

Det er ikke beregnet utsatt skatt av merverdien da konsernet utgver virksomhet som for en vesentlig del

ikke er skattepliktig (salg av aksjer).

Berergnet merverdi ved kjgp 155 995 851
Alkkumulerte avskrivninger 01.01.2024 -132 595 851
Avskrivninger 2024 -7 800 000
Balansefort verdi 31.12.2024 15 600 000

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 6 FORDRINGER, GJELD OG PANTSTILLELSER

Gjelsten Bolig AS Konsernet

Fordringer med forfall senere enn ett ar 2024 2023 2024 2023

Andre langsiktige fordringer 50 693 505 0 50 693 505 40707 068

Sum 50 693 505 4] 50 693 505 40707 068

Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 &r 2024 2023 2024 2023

Gjeld til kredittinstitusjoner 0 0 0

Sum 0 0 0

Tilgodehavende konsernselskaper 2023 2023 2024 2023

Langsiktig fordring Neptune Propertias AS 0 1069318380

Kundefordringer 17 731250 1722053

Kortsiktig fordring datterselskaper 462853722 219198224 o

Mottatt konsernbidrag og utbytte 469 058 200 420000 §
>

Renteinntekter konsernfordringer 34492 196 18637913 g
<
I

Gjeld konsernselskaper 2023 2023 2024 2023 a
j=]

Langsiktig gield Gjelsten Holding AS 194 658 295 94 602 500 %

Kortsiktig gield datterselskaper 265981 160 0 =z

Avsatt kansernbidrag 244,500 000 0 =
F
o}

Rentekostnader konserngjeld 24927 590 4 602 500 2
™~
<o

Gjeld sikret ved pant 2024 2023 2024 2023 @
=l
I

Gjeld til kredittinstitusjoner 1508 974 570 1030940 340 2815661763 4600972578 N

Selgerkreditter 208 685 577 0 208 685577 255129 142 g
=l

Sum gjeld sikret ved pant 1717 660 147 1030940 340 3024347340 4856101720 E
L
g

Pantsatte eiendeler: 32
<
Q

Aksjer | datterselskaper 832721833 956377739 - - 3

Aksjer i tilknyttede selskaper 422 420316 0 422 420316 135 033 453 %

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 31 450 000 0 1453202981 2144922933 &

Prosjekter i arbeid og leiligheter for salg/u. oppfering 0 0 814295166 1892526759

Fordringer 1439237171 329918 702 577 609 884 5687 023

Sum balansefgrt verdi 2725829320 1286296441 3267528347 4178170168

Konsernet har et samlet garanti- og kausjonsansvar pa kr 2.132.319.113,
Tilsvarende tall for 2023 var kr 3.450.851.298
| belgpene inngar garantiansvar int. bustadoppfgringslova § 12 og § 47.

Det er i tillegg inngatt factoringavtale for kassekreditt | DnB, palydende kr 500 000 000, om pantsetting av enkle krav.

29.07.2025 kl 16:49 Brgnngysundregistrene Side 23 av 38



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2024 for 988659231

GIELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 7 SKATT
GIJELSTEN BOLIG AS 2024 2023

Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt

Resultat fer skattekostnad 96022037 -66326984
Permanente forskjeller -292 602 377 -419 800
Grunnlag for drets skattekostnad -196 580340  -66 746784
Endring midlertidige forskjeller -31 948 406 660414
Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet -228528746  -66 086370
+/- Mottatt/avgitt konsernbidrag 399 058 200 420 000
Anvendt fremfarbart underskudd -170529 454 0
Skattepliktig inntekt 0 -65666370

Fordeling av skattekostnaden

Betalbar skatt (22 %) o] o =

Korreksjon betalbar skatt tidligere &r s} 0 g

Skatt av konsernbidrag 0 0 N
N

Sum betalbar skatt i resuftatet 0 0 %

Brutto endring utsatt skatt 41941420 -14591893 3

Utsatt skatt/skattefordel ved kjop av selskaper ] o] 8

Utsatt skatt ved salg av selskaper 0 o] %

Arets totale skattekostnad 41941420 -14591893 §
¥
2

GIELSTEN BOLIG AS 2024 2023 :,E‘
<o

Spasifikasjon av grunnlag for utsatt skatt/skattefordel §
I
N

Midlertidige forskjeller: E

Varige driftsmidler 15139548 43 894 =

Gevinst- og tapskonto 65 645 950 0 £

Utestdende fordringer -37 750 000 ] H

Prosjekter i arbeid 9282715 o] 2

Avsetning for forpliktelser -3390 946 0 ]

Etableringsgebyr 1n 1614037 2318345 3

Fremfart rentefradrag -12077 213 0 %
2

Netto midlertidige forskjeller pr, 31.12. 38 464 091 2362239

Underskudd til fremfering -6 168495 -78858771

Grunnlag for utsatt skatt / utsatt skattefordel 32295596 -76496532

22 % utsatt skatt 7105031 -16325237

Herav ikke balansefgrt utsatt skattefordel 1593 279 o]

Utsatt skatt pd merverdier 0 0

Naverdijustering 0 0

Utsatt skatt / utsatt skattefordel i balansen 8698311  -16829 237

GIELSTEN BOLIG AS 2024 2023

Betalbar skatt i balansen

Betalbar skatt (22 %) 1] 0

Skattevirkning av konsernbidrag 0 0

Betalbar skatt i balansen 0
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

KONSERN 2024 2023

Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt

Resultat far skattekostnad -125 598 100 9431261
Permanente forskjeller 173501122 -65747 446
Grunnlag for drets skattekostnad 47903022 -56316185
Endring midlertidige forskjeller 248 600100 -106 715 746
Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet 296503 122 -163 031931
Anvendelse av fremfgrbart underskudd -354 222 614  -29 645 461
+/- Mottatt/avgitt konsernbidrag 0 4]
Skattepliktig inntekt -57719492 -192677392

Fordeling av skattekostnaden

Betalbar skatt {22 %) 390 14 306
Skatt av konsernbidrag 0 a
Korreksjon betalbar skatt tidligere ar -201 -374
Sum betalbar skatt i resultatet ) 189 13932
Brutto endring utsatt skatt 30658819 -14 8261389
Utsatt skatt/skattefordel ved kjpp av selskaper 51725314 -149206%4
Utsatt skatt ved salg av selskaper 2661141 0
Andre endringer 0 0
Arets totale skattekostnad -18 405165 -29733151
KONSERN 2024 2023 Endring

Spesifikasjon av grunnlag for utsatt skatt/skattefordel

Midlertidige forskjeller:

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

Varige driftsmidler 58 559 163 63 004 646 -4 445 483
Gevinst og tapskonto 107 837 147 74 593 495 33 243 652
Fordringer -3126 622 -418 910 2707 712
Leiligheter under cppfaring 158191703 293927011 -135735308
Prosjekter i arbeid 58256086 171403 768 -113 147 682
Avsetning for forpliktelser -16 731544 -10014 955 -6 716 589
Andre forskjeller 1614 037 2318345 -704 308
Fremfgrt rentefradrag -103 798108 -36 176983 -67 621 125
Netto midlertidige forskjeller pr. 31.12. 260801862 558 636417 -297 834 555
Underskudd til fremfgring -157 271697 -535 102095 377830398
Grunnlag for utsatt skatt 103 530 165 23534322 79995 843
22 % utsatt skatt 22776 636 5177551 17 599 085
Herav ikke balansefgrt utsatt skattefordel 14 566 750 1507 056 13059 734
Utsatt skatt pd merverdier o] 0 0
Naverdijustering 0 0 0
Netto utsatt skatt i balansen 37343 426 6684 607 30658 819
Utsatt skattefordel 1455984 17 677 810

Utsatt skatt 38 799 410 24362 417

Netto utsatt skatt i balansen 37343 426 6684 607
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

KONSERN 2024 2023

Betalbar skatt i balansen

Betalbar skatt 390 14 306
Skattevirkning av konsernbidrag 1] 0
Betalbar skatt i balansen 390 14 306

Avstemming av skattekostnaden

22% av resultat far skatt -27 631583 2074877
Permanente forskjeller 38 170247  -14 464 438
Karreksjon betalbar skatt tidligere ar -201 -374
Endring i ikke balansefgart utsatt skattefordel 3237944 -1738 625
tkke balansefgrt utsatt skattefordel ved kjgp/salg datterselskap 0 0
Andre endringer -32181572 -15604 591
Skattekostnad i resultatregnskapet -18 405165 -29733 151

NOTE 8 MELLOMVARENDE MED TILKNYTTEDE SELSKAP

Tilknyttede selskap 2024 2023
Langsiktige fordringer 50 693 505 40 707 068
Kundefordringer 25083139 37012991
Andre kortsiktige fordringer 463 651246 399346541

NOTE 9 BETALINGSMIDLER
Av totale bankinnskudd er kr 2.605.855 bundet til betaling av skyldig skattetrekk. Tilsvarende tall for
2023 er kr 3.235.167.
Konsernet har en ubenyttet trekkrettighet pr 31.12.2024 pa kr 124.779.794,

NOTE 10 AKSIEKAPITAL

Aksjekapitalen er fordelt pd 500 000 aksjer palydende kr 390.
Alle aksjer har like rettigheter.

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

Selskapets aksjonazrer:

Antall
Navn aksjer Andel
Gjelsten Holding AS 439 245 87.85%
Lundhaug Invest AS 48 805 9,76 %
Ansatte 11950 239%
Sum 500 000 100,00 %

Gjelsten Bolig AS er et datterselskap av Gjelsten Holding AS og inngar videre i Gjelsten Holding AS konsernregnskap.
Gjelsten Holding AS har forretningskontor i Osla kommune.
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GJELSTEN BOLIG AS

NOTER TIL REGNSKAPET FOR 2024

NOTE 11 EGENKAPITAL

Aksje-
Gjelsten Bolig AS kapital Overkurs Annen EK Sum
Egenkapital pr. 31.12.2023 195 000 000 4967 750 -41 439 210 158 528 540
Fusjon med Profier AS og Neptune Properties AS 338516300 338516300
Arets resultat 54080 617 54 080 617
Egenkapital pr 31.12.2024 195 000 000 4967 750 351 157 707 551125 457

Aksje- Annen Minoritets-
Konsern kapital Overkurs egenkap. interesser Sum
Egenkapital pr 31.12,2023 195 Q00 000 4967 750 349 431 068 74059 294 623 458 112
Utbytte til minoritetsaksjonaarer -35 540 000 -35 540 000
Epenkapitalendringer tilknyttede selskaper -12 614 102 -12 614102
Endring minoritet datterselskaper -6307 015 -9354772 -15 661 787
Trinnvise oppkigp fra TS til DS 3984 966 3 984 966
Trinnvise salg fra DS il TS 6589 972 6589 972
Andre endringer {feil tidligere ar) -8 090 548 -8 090548
Arets resultat -111 566 441 4373 507 -107 192 934
Egenkapital pr 31.12.2024 195 000 000 4967 750 221427900 33538029 454 933 679

NOTE 12 FINANSIELL MARKEDSRISIKO

Konsernets finansielle markedsrisiko er hovedsakelig knyttet til svingninger i det narske rentenivaet.

Konsernets kredittrisiko er i hovedsak knyttet til prasjektinvesteringer og gjennomfdring av disse.

Pr. 31.12.2024 var kr 183.500.000 av konsernets langsiktige rentebzarende gjeldrentesikret.

Fast rente utgjer 0,60750 % + margin og utlgper 13.10.2025.

En endring i det generelle renteniviet pa 1%-poeng vil medfgre en endring i konsernets rente- og prosjektkostnader
med ca 28,2 MNOK per ar.

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR
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Gjelsten Bolig AS
Morseliskap 1) KONTANTSTRPMANALYSE Konsern

2024 2023 2024 2023

Kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter

96 022 037 -66 326 984 Resultat for skatt -125 598 099 9 431 261
-613 468 200 -420 000 Resultatandel i datterselskap/tilknyttet selskap -10 760 618 -23 034589
Q 0 Betalbar skatt -133 632 -9 848

9395922 17 175 Ordinaere avskrivninger 14 232013 14 406 226
1550 000 0 Nedskrivning driftsmidler 46 610 165 7 500 000

-3 044 669 0 Gevins/tap ved salg driftsmidler 3735469 1546 463
419 065 011 0 Nedskrivning aksjer 4] 0
-107 352 255 0 Gevinst/tap ved salg aksjer -51247 835 -113 597 393
90 626 853 -2119 264 Endring i prosjekter, kundefordringer og leverandgrgjeld 1044012 397 -635 368 293
213773328 69119414 Endring i andre tidsavgrensningsposter 218 842 206 307 638 209
106 568 027 270341 Netto kontantstrom fra operasjonelie aktiviteter 1139 692 065 -431 487 964

Kontantstrom fra investeringsaktiviteter

-408 469 -203 562 Investeringer i varige driftsmidler 2) -43 060 216 -216 766 549
238 187 095 0O Salg av varige driftsmidler (salgssum) 260 168 800 163175
0 0 Avgangdriftsmidler ved salg av datterselskap 467 062 331 128 852 255

0 0 Tilgang/avgang aksjer i D 0 -179 278 566

-807 562 457 0 Investeringer i aksjer 2) -416 685 834 -182 379994
606 679 326 ) 0 Salg av aksjer (salgssum) 319 983 041 348 768 574
36 895 495 -203562 Netto kontantstram fra investeringsaktiviteter 587 468 072 -100 641 105

Kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter

Penneo Dokumeninokkel: ZHLLB-QZHEO-4FWOM-6MOO-HKMIZ-YNJICR

169 994 803 54 686 207 Opptak av ny gjeld 613 237 359 1108 911 543
-680 200 574 -74 295692 Nedbetaling gjeld -2 448590 135 -495 919 553
[} 0 Innbetalt egenkapital 0 0

83 862 600 27 002000 Konsernbidrag 0 0
279 410000 0 Mottatt utbytte 96 650 000 27 300 000
0 0 Utbytte (utbetalt) -27 636 154 -200 000

-146 533 171 7392515 Netto kontantstrom fra finansieringsaktiviteter -1766 338 930 640 091 990
-3469 649 7459 294 Netto endring i kontantstrgm -39178 793 107 962 921
12 204 159 0 Kontanter og bankinnskudd per 01.01 192 818 468 84 855 547
8734510 7459294 Kontanter og bankinnskudd per 31.12 153 639 675 192 818 468

1) Som grunnlag for morseiskapets kontantsrgmoppstilling for 2024 er det benyttet fusjonerte
tall pr. 31.12.2023.

2) Ved oppkjgp av datterselskaper er investering i varige driftsmidler presentert som
bokfaert verdi pad eiendom i datterselskapet pa tidspunktet for oppkjep.
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- Deloitte AS
Erik Barresens allé 2
e o I e. Postboks 2013 Stromsg
NG-3003 Drammen
Norway

+47 32264100
www.deloitte.no

Til generalforsamlingen i Gjelsten Bolig AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Gjelsten Bolig AS som bestar av:

e gselskapsregnskapet, som bestdr av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap,
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

s konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap,
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppiyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024
og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret 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 2024 og
av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har giennomfegrt 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 arsregnskapet. 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 vére avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet
revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnokkel: 77CGP-LX5QT-3E2FB-FSAQD-DOBEZ-LPIXQ

@Pvrig informasjon

Styret og daglig leder {ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i &rsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i drsheretningen.

Iforbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 3 lese &rsberetningen. Formélet er d vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og arsregnskapet og den kunnskap vi har
opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i rsberetningen ellers
fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen fremstér som vesentlig feil. Vi
har ingenting & rapportere i s henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at drsberetningen

e erkonsistent med arsregnskapet og
* inneholderde opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Deloitte AS and Deloitte Advokatfirma AS are the Norwegian affiliates of Deloitte NSE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a Registrerti Foretaksregisteret

UK private company limited by guarantee (*DTTL"). DTTL and each of its member firms are legally separate and independent entities. DTTL and Medlemmer av Dren norske Revisorforening
Deloitte NSE LLP do not provide services to clients. Please see www.deloitte.com/aboutto learn more about our global network of member firms. Organisasjonsnummer: 980 211 282
Deloitte Norway conducts business through two legally separate and i limited Liability ies; Deloitte AS, providing audit,

consulting, financial advisory and risk management services, and Deloitte Advokatfirma AS, providing tax and legal services.
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- Uavhengig revisors beretning
Deloitte.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll som
den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av &rsregnskapet mé 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 &rsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er & oppné betryggende sikkerhet for at arsregnskapet 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 hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for aten
revisjon utferti samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis
eller samlet med rimelighet kan forventes & pivirke de pkonomiske beslutningene som brukerne foretar p&
grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis
giennom hele revisjonen. | tillegg:

s identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i &rsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for & handtere slike
risikoer, og innhenter revisjonsbhevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er
heyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebsere
samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

o opparbeider vi oss en forstéelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revigjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk foren
mening om effektiviteten av selskapets og konsernets interne kontroll.

* evaluerer viom de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene
og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderervi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller
forhold som kan skape tvil av betydning om selskapets og konsernets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det atvii revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i rsregnskapet, eller, dersom slike
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er
basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser
eller forhold kan imidlertid medfare at selskapet og konsernet ikke kan fortsette driften.

o evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt drsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pd en méte som gir et rettvisende bilde.

e innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrarende den finansielle informasjonen
til enhetene eller forretningsomrédene i konsernet for & kunne gi uttrykk for en mening om
konsernregnskapet. Vi er ansvarlige for 3 lede, felge opp og gjennomfgre konsernrevisjonen. Vi har
eneansvar for var konklusjon om konsernregnskapet.

Penneo Dokumentnokkel: 77CGP-LX5QT-3E2FB-FSAQD-DOBEZ-LPIXQ

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker
gjennom revisjonen.
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- Uavhengig revisors beretning
Deloitte.

Drammen, 25. mars 2025
Deloitte AS

Dag Skretteberg
statsautorisert revisor
{elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: 77CGP-LX5QT-3E2FB-FSAQD-DOBEZ-LPIXQ
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GJELSTEN BOLIG AS

org. nr. 988 659 231

STYRETS ARSBERETNING
FOR 2024

Selskapet

Selskapet ble stiftet den 31. august 2005 som Profier Gruppen AS og endret navn til Gjelsten
Bolig AS ultimo 2022.

Selskapets virksomhet er ifolge vedtektene & eie og forvalte aksjer, samt all annen naturlig
tilherende virksomhet.

Selskapet driver sin virksomhet fra hovedkontoret i Oslo.

Aksjene i selskapet eies ved arets utlep slik:

Gjelsten Holding AS 439 245 aksjer
Lundhaug Invest AS 48 805 aksjer
Ansatte 11 950 aksjer

Selskapets styre er per 31.12.24 sammensatt slik:

Petter Schouw-Hansen (styrets leder)
Bjorn Rune Gjelsten

Selskapets daglige leder er Even Jermstad.

Penneo Dokumeninokkel: PZAGT-1LLDL-4BK7 O-AB4.7X-0IRUG-6R6F9

Konsernet

Som ledd i en omorganisering i Profier AS, ble Profier Gruppen AS i 2005 opprettet som
holdingselskap for samtlige aksjer 1 Profier AS. 12020 overtok (kjop) Profier Gruppen AS
samtlige aksjer i Neptune Properties AS. Profier Gruppen AS endret navn til Gjelsten Bolig
AS 12022, og i 2024 fusjonerte Gjelsten Bolig AS, Neptune Properties AS og Profier AS slik
at all virksomhet ble samlet i forstnevnte. Fusjonen ble gjennomfort med regnskapsmessig
virkning fra 01.01.2024.

Konsernets utviklingsprosjekter, bade de som eies 100 % og de som eies sammen med andre,
organiseres 1 «single purpose»- selskaper, hvor Gjelsten Bolig eier og driver prosjektene.

Konsernet hadde i 2024 netto driftsinntekter pA MNOK 203 inklusive andel av driftsinntekter
i tilknyttede selskaper. Dette ga et driftsresultat pA MNOK 26 (EBITDA MNOK 87) og et
arsresultat etter skatt pa minus MNOK 107.
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Ved utgangen av 2024 har Gjelsten Bolig konsernet 5 boligprosjekter og ett neringsprosjekt
under produksjon. En del av disse prosjektene forventes ferdigstilt i 2025, og konsernets
inntjening i kommende perioder er folgelig avhengig av nye byggestarter i 2025 og
pafelgende ar.

Drift/resultat Gjelsten Bolig AS (morselskap)

Holdingselskapet har i 2024 hatt MNOK 31 i ordinzre driftsinntekter, hovedsakelig som folge
av honorarer til datter- og tilknyttede selskaper for prosjektledelse og forretningsfarsel.
Arsresultat eiter skatiekosinad viser et overskudd pd MNOK 54.

Personal-, lenns- og arbeidsforhold

Holdingselskapet har i 2024 hatt 32 ansatte. Av disse er 30% kvinner og70% menn ved
utgangen av aret. Daglig leder eller styreleder har ingen szrskilte vederlagsavtaler med
selskapet. Det er ikke gitt lan/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre
narstidende parter.

Konsernet har en ansettelses- og lennspolitikk som likestiller kvinner og menn.

Styret anser arbeidsmiljeset i konsernet som tilfredsstillende og har ikke iverksatt spesielle
tiltak pa dette omradet 1 2024. Sykefraveret har vaert 1,4% av arbeidstiden.

For styrets medlemmer og daglig leder er det tegnet styreansvarsforsikring.

Apenhetsloven
Lov om virksombheters dpenhet og arbeid med grunnleggende menneskerettigheter og

anstendige arbeidsforhold («Apenhetsloven») tridde i kraft 1. juli 2022.

Redegjorelse om konsernets handtering av dette vil bli publisert pa selskapenes infosider
www.gjelstenbolig.no.

Selskapets og konsernets stilling

Penneo Dokumeninokkel: PZAGT-1LLDL-4BK7 O-AB4.7X-0IRUG-6R6F9

Gjelsten Bolig AS har et betydelig antall eiendomsprosjekter under utvikling, hovedsakelig
organisert 1 helt eller delvis eide selskaper. Det ble i 2024 byggestartet ett nytt prosjekt, og det
forventes a byggestarte et sterre antall prosjekter de kommende 4rene basert pa tomter
selskapet eier og regulerer. Tilgangen til nye prosjekter med tilfredsstillende
lennsomhetspotensial har i de senere ar veert begrenset.

Konsernet har god kompetanse og nadvendige ressurser for & gjennomfere disse prosjektene
pa egne vegne eller 1 samarbeid med andre prosjekt- og grunneiere. Styret legger til grunn at
ressursene til enhver tid vil bli disponert pi en regningssvarende mate med god
kapasitetsutnyttelse.

Konsernets kredittrisiko er knyttet til prosjektinvesteringer og -gjennomfoering. Egenkapitalen
i konsernet og i de eiendomsprosjekter det investeres i skal veere sd god at det oppnas
tilfredsstillende finansiering som dekker kapitalbehovet. Det blir ikke inngétt avtaler eller
mnvestert sterre belap 1 eiendomskjep eller igangsetting av prosjekter/byggerier for
finansieringen er sikret. Kredittrisikoen anses som lav.
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Det blir heller ikke igangsatt eiendomsutviklingsprosjekter som ikke er sikret gjennom hay
utleiegrad, sterre andel forhandssalg (boliger) eller avtale med langsiktig eier. Det tas normalt
svaert lav markedsrisiko.

Konsernet har 1 2024 solgt boliger 1 prosjekter selskapet utvikler alene eller 1 samarbeid med
partnere for 1 159 MNOK. Disse prosjektene vil bli produsert og overlevert i lespet av 2025-
2026 og med lepende inntektsforing. Selskapet har ved utgangen av 2024 en salgsgrad pa
91% i igangsatte prosjekter. Utfordrende markedsforhold medfarer at selskapet har 66 usolgte
enheter i ferdigstilte prosjekter pr. 31.12.2024, hvorav 7 er solgt i lopet av forste kvartal 2025.

Konsernet har gjennomgéende en tilfredsstillende likviditet med en rammekreditt som dekker
svingningene. Selskapets to sterste aksjonarer har i 2024 ytet ansvarlig lan til selskapet pa
100 MNOK for & opprettholde selskapets behov for tilstrekkelig tilgjengelig likviditet.

Konsernets kreditt er sikret i forhold til bank med covenant-krav til konsernets verdijusterte
egenkapital, prosjektfortjeneste og salgsgrad i prosjekter i produksjon, samt tilgjengelig
likviditet. Alle covenant-krav er overholdt gjennom 2024 og pr. 31. desember 2024.

Konsernet har ingen forsknings- og/eller utviklingsaktiviteter (FoU).

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte resultatregnskap og balanse med tilherende noter et
rettvisende bilde av holdingselskapets resultat og finansielle stilling ved arsskiftet. Styret er
ikke forneyd med et resultat etter skatt i konsernet pd minus 107 MNOK. Resultatet er preget
av enkelte engangseffekter, som gevinst/tap ved salg av aksjer og eiendom, samt nedskrivning
av eiendomsportefaljen. Et mer krevende marked for salg av nye boliger, samt et akt
renteniva har ogsa pavirket inntjeningen i 2024. Underliggende verdier i prosjektportefaljen
er imidlertid intakt, selv om prosjektfortjenesten i portefaljen pavirkes av fortsatt heye
entreprisekostnader og et akt renteniva.

@kte renter har pavirket de skonomiske rammebetingelsene for virksomheten. Virksomheten
vil bli pavirket av dette bl.a. fordi byggeprosjekter blir utsatt eller forsinket ved at fremtidig
etterspersel etter nye boliger reduseres, eller ved at det oppstar ekt usikkerhet om kjopere i
inngétte kontrakter vil ha evne og vilje til & sta ved sine forpliktelser.

Penneo Dokumeninokkel: PZAGT-1LLDL-4BK7 O-AB4.7X-0IRUG-6R6F9

Prosjekter som allerede er i byggefasen med hay salgsgrad medfarer i det korte bildet
begrenset eksponering mot markedsrisiko. Selskapet vil ferdigstille og overlevere flere
prosjekter i lopet av forste halvar 2025, og er avhengig av & komme i produksjon med nye
prosjekter for 4 sikre tilfredsstillende aktivitetsniva og lennsomhet fremover. Selskapets
finansielle stilling, og det forholdet selskapet har til solide finansieringskilder, samt en god og
diversifisert portefalje med varierende modenhetsgrad, gjor at selskapet er godt posisjonert
ogsé 1 et langsiktig perspektiv med et mer normalisert marked. Den historiske
giennomfaringsevnen til selskapet gir trygghet ogsa for fremtidig gjennomfaring av gode
boligprosjekter med god lennsomhet.

Etter regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at &rsregnskapet er utarbeidet under forutsetning om
fortsatt drift. Styret mener at regnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat. Det har ikke inntruffet hendelser etter balansedagen som
pavirker regnskapet for 2024.
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Styret foreslar folgende disponering av selskapets overskudd:

Overfering til annen egenkapital kr 54 080 617,-
Sum disponert kr 54 080 617,-

Milje

Konsernets utbyggingsaktivitet kan medfere pavirkning av det ytre milje. Gjelsten Bolig
stiller krav i kontrakter med leveranderer og utfarende for & begrense disse pavirkningene.
Selskapet inngér i den palagte ESG rapporteringen til eierselskapene, og vil dokumentere
tiltak og status for ytre miljo som del av eiernes overordnede selskapsrapportering.

Gjelsten Bolig krever i alle sine entreprisegrunnlag at produkter ikke skal vaere produsert av

barn eller personer uten tilfredsstillende arbeidsrettigheter i henhold til FNs bamekonvensjon
artikkel 32 og ILO-konvensjon nr. 138.

Oslo, den 25. mars 2025

Petter Schouw-Hansen Bjern Rune Gjelsten Even Jermstad

Penneo Dokumeninokkel: PZAGT-1LLDL-4BK7 O-AB4.7X-0IRUG-6R6F9
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