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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1 1499 486 718 1778 506 169
Annen driftsinntekt 947 1950
Sum inntekter 2 1 499 487 665 1778508 119
K ostnader

V arekostnad 1310585 874 1431 253 894
L gnnskostnad 48 527 102 44 124 957
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 4 50118 16 154
Annen driftskostnad 59 391 818 70 298 166
Sum kostnader 0 0
Driftsresultat 80932 752 232 814 947
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 5 17 600 450 224 862
Annen rentei nntekt 548 725 912 043
Annen finansinntekt 12 930 9733318
Sum finansinntekter 0 0
Rentekostnad til foretak i samme konsern 28 012 003 14 347 891
Annen rentekostnad 7 590 285 806
Annen finanskostnad -33132 754 -26 461 430
Sum finanskostnader 0 0
Netto finans 0 0
Ordinaert resultat far skattekostnad 104 208 018 255512 903
Skattekostnad pa ordinaat resultat 6 18 675 830 53441038
Ordineert resultat etter skattekostnad 85532 188 202 071 866
Arsresultat 85532 188 202 071 866
Totalresultat 85532 188 202 071 866
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Overfaringer og disponeringer

Konsernbidrag 10 55 186 808 151 052 266
Overfaringer til/fra annen egenkapital 10 30 345 380 51 019 600
Sum overfaringer og disponeringer 85532 188 202 071 866
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 6 1628 401
Sum immaterielle eilendeler 0 0
Varigedriftsmidler

Maskiner og anlegg 8733
Driftd @sare, inventar, verktgy, kontormaskiner og lignende 41 385
Sum varigedriftsmidler 0 50118
Finansielle anleggsmidler

Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 25133 228
Investeringer i akgier og andeler 55 726 058 24108 935
Andre fordringer 37223521 44 006 510
Sum finansielle anleggsmidler 92 949 579 93248 673
Sum anleggsmidler 92 949 579 94 927 191
Omlgpsmidler

Varer

Varer 8 2230624110 2045330161
Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer 13 297 292 6 475 466
Andre fordringer 27920741 3837447
Sum fordringer 41218033 10312913
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0
Sum omlgpsmidler 2271842143 2055643074
SUM EIENDELER 2364791722 2 150 570 265
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 10 62 500 000 62 500 000

Overkurs 10 12 500 000 12 500 000

Annen innskutt egenkapital 0 0

Sum innskutt egenkapital 75 000 000 75 000 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 561292 514 524 222 641

Sum opptjent egenkapital 561292 514 524 222 641

Sum egenkapital 636 292 514 599 222 641

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 6 3378571

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0

Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld 0 0

Sum langsiktig gjeld 0 0

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11,12 1209 014 316 954 167 193

Leverandgrgjeld 14,13, 123 805 286 100 630 921
14

Skyldige offentlige avgifter 14 3985073 3155 840

Annen kortsiktig gjeld 14,15 388 315 962 493 393 670

Sum kortsiktig gjeld 1725 120 637 1551 347 624

Sum gjeld 1728 499 209 1551 347 624

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2364791722 2150570 265
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ARSBERETNING 2022

Skanska Eiendomsutvikling AS

Virksombhetens art og tilholdssted
Skanska Eiendomsutvikling AS ble etablert 9. desember 1997 og er et 100 % eiet datterselskap av
Skanska Norge AS.

Selskapets forretningsomrade er kjep av tomter, utvikling, salg og oppfering av boliger. Selskapet har
kontorer i Oslo, Stavanger, Bergen, Kristiansand og Trondheim. Hovedadministrasjonen ligger i Oslo.

Fortsatt drift
Arsregnskapet er avlagt under forutsetning om fortsatt drift, og styret og administrasjonen bekrefter at
alle forutsetninger for fortsatt drift er til stede.

Arbeidsmilje og personale
Sykefravaeret i 2022 var pd 2.021 timer (2.857 timer 1 2021). Andel sykefravaer av total arbeidstid var
3,2% (4,7 %12021).

Likestilling, diskriminering og etikk

Selskapet hadde 1 2022 et gjennomsnittlig antall ansatte pa 32 og har en god fordeling med hensyn til
likestilling. Pr 31.12.2022 var det 47% kvinner og 53% menn i organisasjonen. Selskapet tilstreber 8
legge ut alle ledige stillinger i det eksterne markedet.

Selskapet er underlagt Skanska-konsernets policyer og retningslinjer knyttet til etillk,
menneskerettigheter, arbeidstakerrettigheter, anti-korrupsjon og arbeidstakerrettigheter. Selskapet har
bl.a. vedtatte etiske retningslinjer. De etiske retningslinjer omhandler blant annet krav til overholdelse
av menneskerettigheter og rettferdige lonns- og arbeidsforhold. Retningslinjene omhandler ogsa
diskriminering, der det klart fremgar at ingen skal diskrimineres pa grunn av kjenn, hudfarge, religion,
legning eller alder. I ulike fora, for eksempel prosjektledersamlinger og i ledergruppen, gjennomfares
diskusjoner rundt etiske dilemma. Alle nye medarbeidere gjennomferer etikkoppleering innen en
maned etter at de har startet opp i selskapet. Ledergruppen i selskapet gjennomfarer regelmessig
verdidiskusjoner som rapporteres fortlepende inn i en sentral database. Selskapet har ogsa en egen
policy knyttet til anti-korrupsjon. Policyene og retningslinjene er integrert i selskapets styringssystem.

Gjennom etiske krav til leveranderer stiller selskapet ogsa krav til leverandarer om overholdelse av
etiske krav, menneskerettigheter, arbeidstakerrettigheter og anti-korrupsjon.

Selskapet er videre underlagt konsernets kontinuerlige arbeid knyttet til etikk for kontinuerlig
forbedring.

Miljsrapportering
Selskapet har som mdlsetting & utvikle og selge boliger som er arealeffektive, energiskonomiske og
med minimal pavirkning av det ytre milja.

Redegjsrelse for irsregnskapet

Arsregnskapet er avlagt 1 henhold til regnskapsloven § 3-9 og forskrift om forenklet IFRS fastsatt av
Finansdepartementet 2 1. januar 2008. Selskapet har med virkning fra og med regnskapsaret 2010
endret regnskapssprak til forenklet IFRS (International Financial Reporting Standards) i samsvar med
reglene i regnskapslovens § 3-9 5. ledd og tilharende forskrift for 4 tilpasse seg til det
regnskapsspraket deltakerne anvender i sin offisielle regnskapsrapportering

Selskapet hadde 1 2022 driftsinntekter pa 1.499 millioner kroner (1.779 mill. kr. 1 2021) og et resultat
for skatt pa 104 millioner kroner (256 muill. kr. 1 2021).
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Totalkapitalen var ved utgangen av aret 2.365 millioner kroner, sammenlignet med 2.151 millioner
kroner aret for. 268 boliger ble overlevert til kunde i lapet av 2022 vs 287 boliger i 2021.
Egenkapitalandelen pr 31.12.2022 var 27 % sammenlignet med 28 % pr. 31.12.2021.

Kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter var -61 millioner kroner i 2022 mot -235 millioner kroner 1
2021. Den negative operasjonelle kontantstremmen skyldes hovedsakelig en ekning i1 varelageret pa
185 millioner. Innbetalte forskudd fra kunde har styrket den operasjonelle kontantstremmen med 44
millioner 1 2022.

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av Skanska Fiendomsutviklings eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat.

Med hensyn til avsetningsforhold og prisutvikling for de produktene som inngér i selskapets
virksombhet, er styret ikke kjent med noen forhold, etter regnskapsarets utgang, som er av betydning
for bedemmelsen av selskapet, ut over det som fremgar av drsregnskapet med tilharende noter.

Finansiell risiko

Selskapet er et datterselskap av Skanska Norge AS og falger konsernets prinsipper for
risikohandtering. Herunder risikostyring, kreditt- og motpartsrisiko, renterisiko, likviditetsrisiko og
valutarisiko. Selskapet styrer mot 8 ha en akseptabel risiko for forretningsvirksomheten. Det
gjennomferes lepende kredittsjekk av kunder, leveranderer og samarbeidspartnere. Engasjement sikres
delvis ved finansiell garantistillelse fra tredjepart. Kundene overtar ikke boligene for fullt oppgjer er
innbetalt til meglers konto.

Selskapet deltar i et felles konsernkontosystem for Skanskas norske foretak. Det beregnes flytende
rente (NIBOR) pa utestdende gjeld og selskapet er derfor eksponert mot kortsiktige renter. Eventuell
overskuddslikviditet plasseres kortsiktig hos banker og kredittinstitusjoner med hey kredittverdighet.
Likviditetsbehovet ivaretas sentralt 1 Skanska-konsernet.

Apenhetsloven

Selskapet har i 2022 jobbet med & innfare den nye dpenhetsloven p3 alle niva i selskapet. Det henvises
til selskapets nettside for selskapets redegjorelse om arbeid med grunnleggende menneskerettigheter
og anstendige arbeidsforhold.

Fremtidsutsikter
Skanska Fiendomsutvikling hadde per 31.12.2022 732 boliger under bygging. Selskapet forventer
tilfredsstillende inntjening pa lang sikt.

Effekter av Covid og krigen i Ukraina har medfort at byggekostnader har gkt betydelig. For 4 dempe
inflasjon har sentralbankene ekt styringsrenter slik at ogsa finanskostnader i prosjektene har gkt. [ sum
gjer dette at det er antatt noe mer krevende for boligselskaper 4 starte nye prosjekter en periode
fremover. Selskapet jobber kontinuerlig med 4 ha kostnadsbasen pa et riktig niva ift kontinuerlig drift.

Utsiktene for boligmarkedet i 2023 forventes fortsatt a vaere uforutsigbart frem til Norges Bank slutter
a gke styringsrenten og dermed usikkerheten i markedet blir redusert. Den underliggende
ettersparselen er til stede med hey befolkningsvekst i forhold til nybygging i 2022 og 2023 pa grunn
av flykninger fra Ukraina. Dette tilsier at det pa lang sikt vil vare god etterspersel etter nye boliger i
arene fremover.

Arsresultat og disponeringer
Styret vil pa generalforsamlingen foresld felgende disponering av arets resultat:

o Arsresultat etter skatt NOK 85532188
e Avgitt konsernbidrag NOK 55511625
o  Mottatt konsernbidrag NOK 324817

o Overfort til annen egenkapital NOK 30345 380
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Resultatregnskap

Skanska Eiendomsutvikling AS

Note 2022 2021
Salgsinntekter 1 1499 486 718 1778 506 169
Andre driftsinntekter 947 1950
Sum driftsinntekter 2 1499487665 1778508119
Varekostnad 1 1310585 874 1431253 894
Lennskostnad 3 48 527 102 44 124 957
Avskrivning varige driftsmidler 4 50118 16 154
Annen driftskostnad 59 391 818 70 298 166
Driftsresultat 80 932 752 232 814 947
Inntekt pa investering i datter/TS/FKV selskap 5 17 600 450 224 862
Renteinntekt 548 725 912 043
Annen finansinntekt 12 930 9733 318
Rentekostnad til foretak i samme konsern 28 012 003 14 347 891
Annen rentekostnad 7 590 285 806
Annen finanskostnad 28121 22 228
Aktiverte renter -33 160 875 -26 483 659
Ordineert resultat fer skattekostnad 104 208 018 255512 903
Skatt pa ordinzert resultat 6 18 675 830 53441038
Arsresultat 85 532 188 202 071 866
Totalresultat 85 532 188 202 071 866
Disponering av arsresultat
Overfert annen egenkapital 10 30 345 380 51 019 600
Mottatt konsernbidrag 10 324 817 0
Avgitt konsernbidrag 10 55511625 151 052 266
Sum disponert 85532 188 202 071 866

Skanska Bendomsutvikling AS Organisasjonsnummer 979476256
This document is signed with the PAJES-format (PDF Advanced Electronic Signatures) by Signicat. This protects the document and its attachments from changes after signature BIGNICAT
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Balanse

Skanska Eiendomsutvikling AS

Note 2022 2021
Eiendeler
Anleggsmidler
Utsatt skattefordel ¢] 0 1628 401
Varige driftsmidler
Maskiner og anlegg 4 0 8733
Driftslgsare, inventar, verktey o.l. 4 0 41 385
Sumvarige driftsmidler 0 50118
Finansielle anleggsmidler
Andre langsiktige fordringer 0 25133 228
Investeringer i aksjer og andeler 5 55726 058 24 108 935
Pensjonsmidler 7 37 223 521 44 006 510
Sum finansielle anleggsmidler 92 949 579 93 248 673
Sum anleggsmidler 92 949 579 94 927 191
Omispsmidler
Varer 8 2230624110 2045330161
Kundefordringer 9 13 297 292 6 475 466
Andre fordringer 9 27 920 741 3 837 447
Sumfordringer 41 218 033 10 312 913
Sum omlgpsmidler 2271842143 2055643 074
Sum eiendeler 2364791722 2150 570 265

Skanska Bendomsutvikling AS Organisasjonsnummer 979476256
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Balanse

Skanska Eiendomsutvikling AS

Note 2022 2021
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 10 62 500 000 62 500 000
Overkursfond 10 12 500 000 12 500 000
Sum innskutt egenkapital 75 000 000 75 000 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 10 561292 514 524 222 641
Sum opptjent egenkapital 561 292 514 5§24 222 641
Sum egenkapital 636 292 514 599 222 641
Gjeld
Utsatt skatt 6 3378 571 0
Kortsiktig gjeld
Mellomvaerende med konsernselskap 11,12 1209 014 316 954 167 193
Leverandergjeld 14 6 664 237 16 194 126
Leverandergjeld konsern 13,14 117 141 049 84 436 795
Skyldige offentlige avgifter 14 3985073 3155 840
Andre avsetninger 14,15 79 597 580 90 545 329
Annen kortsiktig gjeld 14 308 718 382 402 848 340
Sum kortsiktig gjeld 1725120 637 1551 347 624
Sum gjeld 1728 499209 1551347 624

Sum egenkapital og gjeld

Oslo, 19.06.2023

2364 791 722

2 150 570 265

Skanska Eiendomsutvikling AS

Gunnar Lauritz Garred
Styremed|em

Thorbjarn Brevik
Styrets leder

Stig Narve Urke
Styremedlem

Helen Gasvik
Daglig leder

Olav Kjeang Amdahl
Styremedlem

Skanska Bendomsutvikling AS Organisasjonsnummer 979476256
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Skanska Eiendomsutvikling AS

Kontantstremanalyse (NRS - Indirekte modell)

| 2022 2021

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter

Resultat for skattekostnad 104 208 018 255512 903
+  Ordinere avskrivninger 50118 16 154
+/- Endring 1 varelager -185 293 949 -29 729 909
+/- Endring i fordringer -5 771 892 92699 588
+/- Endring i leverandorgjeld 23 174365 49 080 388
+/- Forskjell mellom kostn.fort pensj. og inn-/utbet. i pensj.ordn. -161 376 -173 504
+/- Poster klassifisert som invest./finans. aktiviteter 31617123 4753 119
+/- Endring i andre tidsavgrensningsposter 34 221 467 -523 268 497
= Netto kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter -61 190373 -234 509 757

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
= Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 0 0

Kontantstemmer fra finansieringsaktiviter

+/- Netto endring i kassekreditt 254 847 123 34511 639
- Utbetaling av konsembidrag -193 656 750 200 000 000
= Netto kontantstram fra finansieringsaktiviteter 61190373 234 511 639
= Netto endring 1 kontanter og kontantekvivalenter 0 1882

+ Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved

periodens begynnelse 0 -1 882
= Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved
periodens slutt (1] (1]
1
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REGNSKAPSPRINSIPPER
Generelt
Skanska Fiend ikling AS er et aksjeselskap registrert 1 Norge. Selskapets hovedkontor er lokalisert i Lakkegata 53, 0187 Oslo.

Arsregnskapet er avlagt i henhold til regnskapsloven § 3-9 ag forskrift om forenklet [FRS fastsatt av Fmamdepartemmtet 21. januar 2008.
Selskapet har valgt & utsette implementeringen av ny forskrift om forenklet delse av inter k darder fra ber 2014
ihenhold til forskriftens §5-1. Dette innebeaerer 1 hovedsak at innregning og maling felger internasjonal k darder (IFRS) og j
og noteopplysninger er 1 henhold til norsk regnskapslov og god regnskapsskiklk.

Selskapet har benyttet seg av unntaket i regnskapsloven § 3-7 med hensyn til & utarbeide konsernregnskap.
Konscrnregnskapet kan mottas ved 4 kontakte Skanska Norge AS, Lakkegata 53, 0187 OSLO

1.1 Forenklet IFRS

Selskapet har gatt over til  benytte forenklet IFRS i2010.
Selskapet har anvendt folgende forenklinger fra i i og vurders Jene i IFRS:

-IFRS 1nr 7 om anskaffelseskost pé investeringer i datterselskap, tilknyttede selskap og felleskontrollert selskap.
-IAS 10 nr 12 og 13 fravikes slik at uibytte og konsernbidrag regnskapsfores 1 samsvar med regnskapslovens bestemmelser.
- IFRS 16 om balansefering av leieavtaler fravikes for konserninterne leieavtaler.

1.2 Grunnlag for utarbeidelse av arsregnskapet

Regnskapet or presentert 1 norske kroner.
Selskapsregnskapet legger til grunn prin. slppcne i et historisk kost regnskap. Fventuelle avvik fra dette beskrives i de enkelte noter nedenfor.

Som underliggende for for foringen ligger periodiseringsprinsippet og fortsatt drift.

1.3 Valuta

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pé transaksjonstid ktet. P i landsk valuta til norske kroner

ved & benytte bal d kurs. Tkke-p P som miles til historisk kurs uttrykt i utcn]andsk valuta, omregnes til norske kroner ved & benytte
valutakursen pd transaksjonstid: ktet. Tkk P som males til virkelig verdi utirykt i utenlandsk valuta omregnes til valiuakursen

fastsatt pa balansetidpunktet. Valutakursmdrmg:r resultatfores lepende i regnskapsperioden.

1.4 Bruk av estimat i utarbeidelsen av arsregnskapet
Ledelsen har benyttet cstimater og forutsetninger som har pavirket i gield, inntekter, k der og opplysning om p iclle forphktelser.
Fremtidige hendclscr kan medfere at estimatene endrer seg. Estimater og de underliggende forutsetningene vurderes lepende. Endringer i

1 kapsfc iden perioden endringene oppstér. Hvis endringene ogsd gjelder fremtidige perioder fordeles effekten

del

aver innevaerende og fremtidige petioder.

1.5 Prinsipper for inntektsforing

Inntekter fra salg av boliger resultatferes nar levering har funnet sted og det vesentligste av risike og kontroll er overfert.
Renteinntekter inntektsferes basert pa effektiv rente-metode etter hvert som de opptjenes.

Utbytte fra dattersclskap inntektsfercs 1 det arct utbytte avscttes 1 dattersclskapet.
Utbytte fra andre sclskap inntcktsfercs nar aksjonzrenenes rettighet til 4 motta utbytte or fastsatt av gencralforsamlingen.

Konsernbidrag som mottas fra datterselskap inntektsfores detsnm det ligger innenfor tilbakeholdte

akkumulerte il i datterselsk etter investeringstid
1.6 Linekostnader
Lénekostnader resultatferes nar linek den oppstar. Lének der bal fores i den grad disse er direkte relatert til tilhvirkning av en kvalifiserende eiendel.

Rentekostnaden loper under byggeperioden til den kvalifiserende eiendelen balansefores. Balanseforing av lanekostnadene gjeres frem til det tidspunkt
den kvalifiserende eiendelen er klar for bruk. Om kostprisen overstiger den kvalifiserende eiendelens virkelige verdi blir det foretait en nedskrivning.

1.7 Inntektsskatt

Skattekostnad bestir av betalbar skatt og endﬂng i utsatt skatt. Utsatt skatt/skattefordel er

beregnet pa alle forskjeller mellom ¢ kap og sk verdier pa eiendeler og gjeld.

Utsatt skattefordel er regnskapsfort nir det er sannsynlig at selskapet vil ha tilstrekkelige skat ige overskudd 1 senere perioder til & nyttiggjere
kattefordelen. Selskap kapsforer tidligere ikke kapsfort utsatt skattefordel 1 den grad det har blitt sannsynlig at selskapet kan benytte

seg av den utsatte skatt delen. Likeledes vil selskap d utsatt sk del i den grad selskapet ikke lenger anser det som sannsynlig

at det kan nytttiggjere seg av den utsatte skattefordelen.

Ultsatt skatt og utsatt skattefordel er mélt basert pé forventet fremtidig skattesats knyttet til postene hvor den midlertidige forskjellen har oppstatt.
Utsatt skatt og utsatt skatteforde] forcs opp til nominell verdi og er klassifisert som anleggsmiddel i balansen.

Betalbar skatt og utsatt skatt or regnskapsfert dirckte mot cgenkapital i den grad skattcposten relaterer seg til egenkaptialiransaksjoner.
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1.8 Konsernkonto

Selskapet inngér i avtale om konsernkontoordning hvor Skanska Financial Services AB som eder av konsernkontoordnmgen har avtale og direkte mellomvaerende med banken.

sk 1,

Innestiende og trekk pé konsernkontoordningen er for pet & anse som serende med eier av konsernk
Per 31.12.2022 har Skanska Fiendomsutvikling AS trukket 1209 014 316

1.9 Varige driftsmidler

Anskaffelseskost for varige driftsmidler er ljopsprisen, indudert avgifter/skatter og kostnader dirckte knytiet til 3 sette anleggsmiddelet i stand for bruk.
Utgifter palept ctter at driftsmiddelet er tatt 1 bruk, shik som lepende vedlikehold, resultatferes, mens evrige utgifter som forventes 4 gi fremtidig
ekonomiske fordeler blir balansefert.

Avskrivning er beregnet ved bruk av linesr metode over folgende brukstid:

Bygninger 20-30 &r
Maskinet og utstyr 10-15 ér
Inventar 5-10 ar

Avskrivningsperiode og -metode vurderes drlig. Utrangeringsverdi estimeres ved hver drsavslutning og endringer i estimat pa utrangeringsverdi

er regnskapsfort som en esth dring.

1.10 Kundefordringer

Kund Jringer verd: til palydende redusert med forventede tap.
1.11 Varelager

Lager av varer et verdsatt til laveste verdi av anskaffelseskost og netto realiserbar verdi. Varer under tilvirkning er vurdert til tilvirkningskost.

112K og

Kontanter og k ivalenter omfatter bankinnskudd og andre kortsiktige likvide plasseringer som umiddelbart og med uvesentlig kursrisiko
kan konverteres til kjente kontantbelop og med forfallsdate kortere enn 3 mnd fra anskaffelsesdato.

1.13 Pensjoner

Selskapet har pens]cmsordmnger som gir de ansatte rett til avtalte fremtidige pensjonsytelser hvor ytelsene er basert pa antall opptjeningsar og lennsnivé

w4 cd j 1der. P forpliktel et vurdert til ndverdien av de fi idi pcns]onsytelsene som et opptjent pé balansedagen. Fremtidige
ser er b med kt i forventet lenn pa pensjonstid ktet. P idler er vurdert til markedsverdi pa balansedagen.
Pensjun sforpliktelsene fratrukket pensj idlene er vist netto 1 bal

Skanska Fiendomsutvikling AS inngér 1 det globale entreprenerselskapet Skanska. Konsernet implementerte IFRS for rapportering av pensjoner 1/1/2004.
Skanska forer esti dringer direkte mot kapital og utsatt skatt 1 tréd med IAS 19 og NRS 6A.

1.14 Garanti-og andre avsetninger

Garantiavsetning for avsluttede prosjekter der garantitiden leper, ot belastet driftsresultatet og vises som kortsiktig gjeld.
Avsetningen er 1 hovedsak beregnet ut fra inntektsvolum for avsluttede prosjckter 1 garantiperioden per 31.12.

En ing kapsfores nar selskapet har en forpliktelse (rettslig eller selvpalagt) som en felge av en tidligere hendelse, det er sannsynlig
(mer sannsynlig enn ikke) at det vil skje et ckonomisk oppgjer som felge av denne forpliktelsen og belepets sterrelse kan méales palitelig.

Avsetning for tapsbringende kontrakter innregnes nér selskapets forventede inntekter fra en kontrakt er lavere enn uunngéielige kostnader
som vil pélepe for & innfri forpliktelsene etter kontrakten.

1.15 Investeringer i datterselskap, tillkknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet
Investeringer 1 datterselskap er vurdert ctter kostmetoden, og investeringer 1 tilknyttede sclskap er vurdert ctter cgenkaptialmetoden.
1.16 Betingede forpliktelser og eiendeler

Betingede forpliktelser er ikke regnskapsfort i drsregnskapet. Det er opplyst om vesentlige betingede forpliktelser med unntak betingede forpliktelser hvor
sannsynligheten for forpliktelsen er lav.

En betinget eiendel er ikke regnskapsfert i rsregnskapet, men opplyst om dersom det foreligger en viss sannsynlighet for at en fordel vil tilfalle selskapet.

1.17 Forsknings- og utviklingsk d

Forsknings- og utviklingskostnader kostnadsferes lepende. Utgifter knyttet til utviklingsaktiviteter blir balansefert 1 den grad produktet cller
et teknisk og kommersiclt gj ferbar og sclskapet har tilstrekkelig ressurser til 4 ferdigstille utviklingen. Utgifter som balanseferes inkluderer
materialk der, dirckte I 1 der og en andel av dirckte henferbare fell ifter. Bal ferte utviklingsk der feres 1 bal

til anskaffelseskost fratrukket akkumulerte av- og nedskrivninger.

1.18 Kontantstremoppstilling

direl 4 haldswi o o]

Kontanstremanalysen er satt opp i henhold til den i og viser | m fra b is oper le-, investerings-

og finansieringsaktiviteter og forklarer periodens endring i og ivalenter".

1.19 Hendelser etter balansedagen
Ny informasjon etter balansedagen om selskapets fi ielle stilling pé ball d er hensy i drsregnskapet. Hendelser etter balansedagen som ikke
pavitker selskapets fi iclle stilling pa bal d men som vil pavirke sclsk fi iclle stilling 1 fremtiden cr opplyst om dersom dette er vesenthig.

P
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Noler

Skanska Eiendomsutvikling AS
31.122022

Note 1 Anleggskontrakter

Selskapet innregner inntekter atter IFRIC 15. Kestnader og inntekter blir innregnet ved overlevaring av belig il kunde.

Nole 2 Salgsinniekier
Geografisk fordeling 2022 2021
@stlandet 1203 314 927 1510727349
Stavanger 250000 351956
Bergen 125000 97 500000
Trondheim 5101208 719552
Agder 290 696 530 169 209 262
Sum il 1 499 487 665 1778508119
Note 3 Lennskostnader, antall ansatte, godigjorelser, Lin til ansatie og godigjereise til revisor
22 21
Lenninger 38 532 571 35447 564
Arbeidsgiveravgift 5591 392 5003 341
Pensjonskostnader 3229 207 4033 586
Andre ytelser 1173 932 (359 534)
Sum lannskostnader 438 527 102 44124 957
Gjennemsnittlig antall arsverk sysselsatt i regnskapsaret 32 3

Godtgjarelse ledende ansatte
Belsp i kroner Lenn Bonus Naturalytelser Pensjonskostnad Kjep av aksjer Samlet godigjerelse
Thorbjern Brevik konsemdirektar 3414 203 860 903 3060 8 906 696 744 4122913

Det foreligger ingen sluttavtaler for daglig leder pr 31.12.2022

Det foreligger ingen forpliktelser knyttet til opsjoner eller rettigheter.
Det er ikke utbatalt honerar til styret i 2022.

Det er ikke gitt 1an til eller stilt sikkerhet overfor ansatte i 2022.

Honorar til revisor
Belep i kroner, belgp inkl mva

Lovpalagt revisjon 345000
Radgivning 54 688
Sum honorar til revisor 399688
Nole 4 Varige driftsmidler
Maskiner Inventar Avskrivninger Sum
Kostpris 1.1.2022 16 125 86 114 102 239
Avgang -
Tilgang -
Kostpris 31.12.2022 16 125 86114 102 239
AKK_ avskrivninger 1.1.2022 62 121y 62 121}
Arets avskrivninger (50 118) (50 118}
Avgang -
Akk_avskrivninger 31.12.2022 - - (102 239) (102 239}
Bokfert verdi 1.1.2022 16125 86114 (92121} 50 118
Bokfert verdi 31.12.2022 16 125 86114 (102 239) -
Bkonomisk levetid innfil 5 ar
Avski linezer avskrivning, 3-5 ar
Note 5 Aksjer og andeler
Belgp i kroner
Aksjer og andeler i datter- og felleskontrollerte selskap
Selskapets Eierfstemme- Bokfert verdi
Forretnings-kontor egenkapital Selskapets resultat andeli % 31.122022
B1 Bolig AS Osh 3 040 358 647 669 100 % 25007 830
Jessheim B4.1 Utvikling AS Osh (125 022) (149 452) 100 % 11013946
Heimdalsenga B6 AS Oskb 199 144 (34 438) 100 % 7723043
Sum 43744 819
Aksjer i tilknyttede og felleskontrollerte selskap fort etter egenkapitalmetoden
Utdeling/ Selskapets Eiler/stemme- Bokfort verdi
Bokfert verdi 1.1 2022 i heyelse egenkapital andel i % 31.12.2022
Kulimport Eiendomsutvikling AS (3 158 783) (4 680 315) 17 080 955 3463 714 50 % 9231857
Ti DA 2207 870 519 485 5454 730 50 % 2727 365
Sum (950 913} (4 690 315) 17 600 450 8 918 444 119589 222
Aksjer i andre Bokfert verdi 1.1 2022 Kjop av aksjer Ei Bokfert verdi
Asen Utvikling AS 22018 % 22018
Sum aksjer i andre selskaper 22 018 - - 22018
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Note & Skatt
Belep i kroner
31122022 31.12.2021

Betalbar skatt fremkommer slik:

Ordinesrt resultat fer skattekestnad 104 208 018 255512 903

Parmanente forskjeller 223732 -7988 187

Andel av skattemessig resultat i tilknyttet selskap eller deltakerlignende selskap -17 933 806 -2 460 656

Avgitt konsernbidrag

Endring midlertidige forskjeller -31 311136 -91407 309

Utnyttelse av fremferbart underskudd

Grunnlag betalbar skatt 55 186 808 193 656 751

Skatt 22% 12 141098 42 604 485

Betalbar skatt pa drets resultat 12141 098 42 604 485

Arets skattekostnad fremkommer slik:

Betalbar skatt pa arets resultat 12 141098 42 604 485

Brutte endring utsatt skatt 6534732 10 836 552

Arets totale skattekostnad 18 675830 53 441 038
skatt i slik:

Betalbar skatt pa arets resultat 12141098 42 604 485

Betalbar skatt pa kensembidrag -12 141 098 42604 485

Avskaret rentefradrag naerstiende
Framfert avskaret rentefradrag fra tidligere ar
Sum betalbar skatt - -

Spesifikasjon av g g for utsatt

Forskjeller som utlignes:

Anleggsmidler -1830681 -1 881 871
Omlapsmidier 32974600 19 460 947
Gjeki -17 742 808 -35765 022

Gevinst og tapskonto 1103285 1379109
Underskudd til fremfering - -
Andre midiertidige forskjeller

Sum midlertidige forskjeller 14 504 296 -16 806 841

Andre forskjeller

Awvik og ig verdi Ti DA 852851 2 460 656
Awvik og ig verdi Baligutvikling ANS - -
Avskaret rentefradrag til framfering - -
Sum grunnlag utsatt skatt 15 367147 14 346 185
Endring i skatteprosent

Utsatt jeld (+) / utsatt ing (-) 3378671 3766 161

Avstemming av utsatt skatt:

Beregnet utsatt skatt 3378 571
Feil avsatt

Utsatt skattefordel i balansen 3378571

Arets skattekostnad:

Betalbar skatt 12 141 098
Endring utsatt skatt 6534732
Feil avsatt 0
18 675 830
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Nole 7
Belsp i kroner

Pensjonsforplikielser

E g AS har kollektr for sine ansatte. O er i hovedsak agen
I tillegg i til enkelie tidligere ansatte giennom livsforsikingsselskap eller direkte over driften
innfertea i for ny fra 1.9.2017. Ansatte pr 1.9.2017 fikk valget om 4 fortsette med y eller endre til .
Skanska Eiendomsutvikling AS er pliktig til 4 ha t ¥ etter lov om obligatorisk og har sem oppfyller kravene efter loven.
Forpliktelsene omfatter:
Ansatte 1%
Pansjonister 16
Sum 3
av drets
2022 2021
Innskuddspensjon 1260 530 884 140
Naverdi av arets pensjonsordning 2485 862 3232 492
i ppgjar knyttet til ing - -
Ri pa palapie (760 466) (472 241)
Forventet avkastning pa pensjonsmidler - -
Arbeidsgiveravgift 243 281 389 185
Netto pensjonskostnad 3 229 207 4033 586
Selskapat har bade sikrede og usikrede ordninger, men viser samlet natto i Pensj [ er avsatt til dekning av fremtidige pensjonsutbetalinger.
Overfil i i vil og gilavere arlige T for alle (TBO) t i .
av j i mot status:
Sikret ordning Usikret ordning 31.12.2022 31122021
Brutto T pliktelse -72 095838 - -72 095838 -81512 022
Estimert verdi av 104 719 433 - 104 719 433 120080 392
Netto j telse 32 623 595 - 32 623 595 38 568 370
Ikke resultatirt avvik - - - -
Netto j [ 32 623 595 - 32 623 595 38 568 370
Arbeidsgiveravgift 4599927 - 4599927 9438 140
t j inkl arbeidsgi gift 37 223 522 - 37 223522 44 006 510
Totalkestnaden for alle rettigheter pr. 31.12.2022 98 987 096
Aktuarmessige beregninger er foretatt basert pa de forut: som er vist
2022 2021
Diskonteringsfaktor 320 % 1,80 %
Farventet avkastning 320 % 1,80 %
Farventet lsnnsregulering 3,00 % 250%
Farventet pensjonsregulering 225% 1,75 %
Farventet G-regulering 3,00 % 250 %
Nole 8 Varelager
31.12.2022 31.12.2021 Endring
Prosjekier under arbeid 2158056 311 2045317 741 112 738 570
Ferdigstilte baliger 72587 799 12 420 72 555379
Sum Varelager 2230624 110 2045 330 161 185 293 943
g er til
Nole 3 Fordringer
2022 2021
Fordring pa huskjapere 13297 292 6475 466
Fordringer konsemselskap 244693 811 21145
Fardringer felleskontrollert selskap 1757 174 174 661
Andre kortsiktige fordringer 1469 756 3 641 640
Sum fordringer 41 218 033 10312913
Note 10 Egenkapital
Aksjekapital Overkursfond Annen EK Sum EK
Egenkapital 31.12.2021 62 500 000 12500000 524 222 641 599 222 6M
Arets resultat 85532188 85532 188
Konsembidrag -43045710 -43045710
Estimatawvik pensjoner -5 416 605 -5 416 605
ital 31.12.2022 62 500 000 12 500 000 561 292 514 636 292 514
Aksjenes palydende er kr. 1.000,-
Skanska Norge AS eide 31.12.2022 100% av aksjene i Skanska Eiendomsutvikling AS.
Kz iss er AB sem I Kontakt Naorge AS hvis konsemregnskap enskes utlevert.

Note 11

Belep i kroner

Bundne bankinnskudd

har stiit i for

pa kr 3.500.000,-

This document is signed with the PAJES-format (PDF Advanced Electronic Signatures) by Signicat. This protects the document and its attachments from changes after signature BIGNICAT

10.07.2024 kl 03:38 Brgnngysundregistrene Side 18 av 22



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 979476256

Nole 12 Driftskreditter

Selskapet inngar i avtale om konsernkontoerdning hver Skanska Financial Services AB som gier av konsemkontoerdningen har avtale og direkte mellomvasrende med banken.

Innestaende og trekk pa kenser ar for 4 anse som mellon de med eier av Jo!
Par 31.12.2022 har Skanska Eiendomsutvikling AS trukket 1 209 014 316
Nole 13 Transaksjoner ag avialer med nsrstiaende parter

Alle transaksjoner med neerstdende skjer basart pa avtale og basert pa prising og betingelser etter amiengeprinsippet. Med armiengdeprinsippet forstas de priser g betingelsar
som basert pa selskapets sterrelse og forhandlingsstyrke ville kunne oppnas i et ekstemt uavhengig marked. Nar et marked ikke eksisterer brukes metoder for 4 estimere ag fordele
kostnader, ofte kost pluss meteda.

Skanska Eiendomsutvikling AS har inngatt K taler med om kjgp av

Informasjon om transaksjoner

Selskap Tilknytning Kjop fra Salg til Gjeld pr 31.12.2022 Fordring pr
Skanska Norge Morselskap 766 148 957 175 416 142132 071
Tiedemannsbyen DA Felleskontrollert 54 363 2 400
Ri i a Utbyggil DA Felleskontrollert 202 328 3259
Ri i a Utbyggil Il AS Felleskontrollert 97 402 3306
Kulimport Eiendomsutvikling AS Felleskontrollert 284 625 17 769
B1 Bolig AS Helkid datterselskap

Skanska Ski Vest Holding AS Heleid datterselskap 29 690

@kern Park AS Konsernselskap 144 393 16 725
Ladesletta Gartneri AS Konsernselskap

BT6 Eiendom AS Felleskontrollert 348 206 172 950
Kirkeveien 59 AS Heleid datterselskap 177770 11400
Marinabakken AS Felleskontrallert 8640 1293 007
Marinabakken Holding AS Felleskontrollert 4 800 3600
Villenga Helding Felleskontrollert 112 610 23 400
Skanska Neeringseiendom AS Konsemselskap 3571

Utleiecompagniet Konsernselskap 1250 864 13 642

Skanska Financial Services AB Konsemselskap 65 467 1209014 316

BoKiok AB Konsernselskap

BaoKlok Housing AB Konsernselskap 856 908

Skanska Sverige AB Konsernselskap

Skanska Husfabrikken AS Konsemselskap 70517 426 30 182 145

Martinsen & Duvholt AS Konsernselskap 13 346 637 3279625

Jessheim B4.1 Utvikling AS Heleid datterselskap 23750477
Heimdalsenga B6 AS Helkid datterselskap 589792

@vrige opplysninger om naerstaende:

@vrig informasjon om nzerstiende finnes i falgende separate noter

- Konsernforhold, eierandel i dattersaiskap finnes i note 5

- Opplysninger om tilknyttede selskap finnes i note 5

- Opplysninger om garantier pa vegne av kansemselskap finnes i note 17
- Opplysninger om ledende ansatte finnes incte 3

- Opply om finnes i note 8
Nole 14 Annen rentefri kortsiktig gjeld

2022 2021
Leverandergjeld 6664 237 16194 126
Leverandergjeld konsern 117 141 049 84 436 795
Betalbar skatt - -
Skyldig off.avg., feriepenger etc. 3985073 3155 840
Andre avsetninger 79 597 580 90 545 329
Forskudd fra kunder 248 335 838 204 156 869
Konsembidrag 95511628 193656 751
Annen kortsiktig gield 4870 918 5034 720
Tum 576 106 321
Nole 15 Avsetninger

F i Andre i Sum
Avsetninger 31.12.2021 9203 150 81342 179 80 545 329
Avsatt i 2022 3878 036 298005 255 32 883 292
Benyttet | 2022 (867 250) (43 143 792) (43 831 041)
Sum avsetninger 31.12.2022 12 393 936 67 203 643 79 597 580
Av avsetningene er 54 966 429 ikke tatt sk Bvrige i faktiske palepte ikke bekferte kostnader.
Nole 16 Annen langsiktig gjeld
har ingen ik K pr31.12.2022
Nele 17 Kausjonsansvar
har ikke ji il foretak i samme konsern.
Nole 18 Fusjon
Selskapat har ikke veert involvert i fusjoner i lepet av regnskapsaret
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Skanska Eiendomsutvikling AS
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Skanska Eiendomsutvikling AS som bestar av balanse per 31.
desember 2022, resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av selskapets
finansielle stilling per 31. desember 2022 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen i samsvar med forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder
etter regnskapsloven § 3-9.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomfart 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 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 cverholdt vare agvrige etiske forplikielser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

@vrig informasjon

Ovrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet og den
tilherende revisjonsberetningen. Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for den avrige
informasjonen. Var konklusjon om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den avrige informasjonen, og
vi attesterer ikke den gvrige informasjonen.
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| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave & lese den gvrige informasjonen med
det formal & vurdere om arsberetningen inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende
lovkrav og hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon eller ikke inneholder de opplysninger secm skal gis i henhold til gjeldende lovkrav,
er vi palagt a rapportere det.

Vi har ingenting & rapportere i s& henseende, og vi mener at arsberetningen er konsistent med
arsregnskapet og 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
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9. Ledelsen er
ogséa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap scm
ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
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arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som innehclder
var kenklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon
utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes
misligheter eller feil og er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

« identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utfermer og giennomferer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir avdekket, er
hayere enn for feilinformasjon sem skyldes feil, siden misligheter kan innebsere samarbeid,
fortalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

+ opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

+ evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

+ konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensikismessig, og, basert
pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser
eller forhold som kan skape betydelig tvil om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet, 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 ikke kan fortsette driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i &rsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, cg hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.
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Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for
revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Oslo, 23. juni 2023
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Asbjarn Ler
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Skanska Eiendomsutvikling AS 2022
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