== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

819 725 802

Aksjeselskap

VOLVAT BOLIGUTVIKLING AS
Vakergveien 3

0281 0OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Nora Cathrine L gvstad
14.05.2024

Ar 2022: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2023

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, 24.07.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 819725802

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

L eieinntekt 200 000

Sum inntekter 200 000

K ostnader

Annen driftskostnad 1,2 844 498 13691
Sum kostnader 844 498 13691
Driftsresultat -644 498 -13 691

Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 552 336 51949
Sum finansinntekter 552 336 51949
Rentekostnad til foretak i samme konsern 2 834 657 52 603
Annen rentekostnad 1946

Annen finanskostnad 4944 650 537 933
Sum finanskostnader 5781253 590 536
Netto finans -5228 917 -538 587
Ordineert resultat far skattekostnad -5873415 -552 278
Skattekostnad pa resultat 3 -1292 151 -126 235
Ordineert resultat etter skattekostnad -4 581 264 -426 043
Arsresultat -4 581 264 -426 043
Arsresultat etter minoritetsinter esser -4 581 264 -426 043
Totalresultat -4 581 264 -426 043

Overfaringer og disponeringer
Udekket tap -4 581 264 -426 043
Sum overfaringer og disponeringer -4 581 264 -426 043
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 3 3004 586 1712435
Sum immaterielle eilendeler 3004 586 1712 435

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast elendom 2,4,5 86 712 956 85199 584
Sum varige driftsmidler 86 712 956 85199 584
Sum anleggsmidler 89 717 542 86 912 019
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 50 000

Sum fordringer 50 000

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 10 861 629 31 368 099
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 10 861 629 31 368 099
Sum omlgpsmidler 10911 629 31368 099
SUM EIENDELER 100629 171 118280 118

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6 1 000 000 1 000 000
Beholdning av egne aksjer

Overkurs 19 376 200 19 376 200
Sum innskutt egenkapital 20 376 200 20376 200
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 7

Udekket tap 5028 823 447 559
Sum opptjent egenkapital -5028 823 -447 559
Sum egenkapital 8 15347 377 19 928 641
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 5 85 000 000 85 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000
Sum langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 2 39 969 13090941
Betalbar skatt

Kortsiktig konserngjeld 2 212 500 52 603
Pal apte renter 29325 177933
Annen kortsiktig gjeld 2 30 000
Sum kortsiktig gjeld 281794 13351477
Sum gjeld 85281 794 98 351 477
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 100629 171 118280 118
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023
Journalnummer :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Ars regnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

irsregnskapet fastsgsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

- GENERELL INFORMASJON

2024 441085

819 725 802
Aksjeselskap

VOLVAT BOLIGUTVIKLING AS
Vekeroveien 3

0281 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler
organ

Nora Cathrine Levstad
14.05.2024

Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Av 2022

Det er ikke krav til at drsregnskapet m.v.
er undertegnet.
gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall exr hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 08.06.2024

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

24.07.2025 kI 17:23

Brgnngysundregistrene
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Organisasjonznr: 819 725 802
VOLVAT BOLIGUTVIKLING AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekt 200 000

Sum inntekter 200 000

Kostnader

Annen driftskostnad 1, 2 844 498 13 691
Sum kostnader 844 498 13 691
Driftsresultat -644 498 =13 691

Finansinntekter og

finanskostnader
Annen renteinntekt 552 336 51 949
Sum finansinntekter 552 336 51 949

Rentekostnad til foretak

i samme konsern 2 834 657 52 603
Annen rentekostnad 1l 946

Annen finanskostnad 4 944 650 537 933
Sum finanskostnader 5 781 253 590 5386
Netto finans -5 228 917 -538 587

Ordinert resultat fer

skattekostnad -5 873 415 -552 278
Skattekostnad pad resultat 3 -1 292 151 -126 235
Ordinert resultat etter

skattekostnad -4 581 264 -426 043
Araresultat -4 581 264 -426 043

Arsresultat etter
minoritetsinteresser -4 581 264 -426 043

Totalresultat -4 581 264 -426 043

overferinger og

disponeringer

Udekket tap -4 581 264 -426 043

Sum overferinger og

disponeringer -4 581 264 -426 043
Utskriftedato 08.06.2024 Organisasjonsny 819 725 802 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 819 725 802
VOLVAT BOLIGUTVIKLING AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 3 3 004 586 1 712 435

Sum immaterielle eiendeler 3 004 586 1 712 435

Varige driftasmidler

Tomter, bygninger o.a.

fast eiendom 2, 4, 5 86 712 956 85 199 584

Sum varige driftsmidler 86 712 956 85 199 584

Sum anleggsmidler 89 717 542 86 912 019

Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 50 000

Sum fordringer 50 000

Bankinnskudd, kontanter

og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.

1. 10 861 629 31 368 099

Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 10 861 629 31 368 099

Sum omlepsmidler 10 911 629 31 368 099

SUM EIENDELER 100 629 171 118 280 118

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6 1 000 000 1 000 000

Beholdning av egne aksjer 6

Overkurs 12 376 200 19 376 200

Sum innskutt egenkapital 20 376 200 20 376 200

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 7

Udekket tap 5 028 823 447 559

Sum opptjent egenkapital -5 028 823 -447 559

Sum egenkapital 8 15 347 377 19 928 641
Utskriftedato 08.06.2024 Organisasjonsny 819 725 802 Side 2 av 3
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Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 3

Annen langsiktig gjeld

@jeld til

kredittinstitusjoner 5 85 000 000 85 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000

Sum langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 2 39 969 13 090 941
Betalbar skatt 3

Kortsiktig konserngjeld 2 212 500 52 603
Palepte renter 29 325 177 933
Annen kortsiktig gjeld 2 30 000
Sum kortsiktig gjeld 281 794 13 351 477
Sum gjeld 85 281 794 98 351 477
SUM EGENKAPITAL 0OG GJELD 100 629 171 118 280 118

Utskriftedato 08.06.2024 Organisasjonsny 819 725 802 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 819 725 802
VOLVAT BOLIGUTVIKLING AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

0.00

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Samlet belep - tilknvttet selskap Arets Fjorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Samlet belep - felles kontrollert wvirksomhet Arets Fiorarets
Pantstillelse Belep
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksjek.
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Volvat Boligutvikling AS

Arsregnskap
2023

Org.nr 819 725 802
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 819725802

Resultatregnskap
Volvat Boligutvikling AS

Driftsinntekter
Leieinntekt
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader
Annen renteinntekt

Rentekostnad til foretak i samme konsern
Annen rentekostnad

Annen finanskostnad

Resultat av finansposter
Resultat fgr skattekostnad
Skattekostnad p4 resultat

Arsresultat

Overfgringer
Overfert til udekket tap
Sum overfgringer

Volvat Boligutvikling AS

Note

1,2

2023 2022

200 000 0
200 000 0
-844 498 -13691
-844 498 -13 691
-644 498 -13 691
552 336 51949
-834 657 -52 603
-1946 0

-4 944 650 -537933
-5228 917 -538 587
-5 873 415 -552 278
1292151 126 235
-4 581 264 -426 043
-4 581 264 -426 043
-4 581 264 -426 043
Side 2
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 819725802

Eiendeler

Anleggsmidler

Utsatt skattefordel
Sum immaterielle eiendeler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom
Sum varige driftsmidler

Sum anleggsmidler

Omlgpsmidler
Fordringer

Kundefordringer
Sum fordringer
Bankinnskudd, kontanter o.l.

Sum omigpsmidler

Sum eiendeler

Volvat Boligutvikling AS

Balanse
Volvat Boligutvikling AS

Note

2,4,5

2023 2022
3004 586 1712435
3 004 586 1712435

86712 956 85 199 584
86 712 956 85 199 584
89 717 542 86912 019
50000 0
50000 0
10861 629 31368 099
10911 629 31 368 099
100629 171 118 280118
Side 3
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Balanse
Volvat Boligutvikling AS

Note 2023 2022
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 6 1 000 000 1 000 000
Overkurs 19376 200 19 376 200
Sum innskutt egenkapital 20376 200 20376 200
Opptjent egenkapital
Udekket tap -5028 823 -447 559
Sum opptjent egenkapital -5 028 823 -447 559
Sum egenkapital 8 15347 377 19 928 641
Gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 5 85 000 000 85 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000
Kortsiktig gjeld
Leverand@rgjeld 2 39969 13090941
Konserngjeld 2 212 500 52603
Palgpte renter 29325 177 933
Annen kortsiktig gjeld 2 0 30000
Sum kortsiktig gjeld 281794 13 351477
Sum gjeld 85281794 98 351 477
Sum egenkapital og gjeld 100 629 171 118 280118
Oslo, 14.05.2024
Styret i Volvat Boligutvikling AS
Meorten Nordheim Bjgrn Roar Opheim Vedal Kjersti Rpstad Haagaas

styreleder styremedlem styremedlem/daglig leder

Volvat Boligutvikling AS Side 4
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Indirekte kontantstrgm
Volvat Boligutvikling AS

2023 2022
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat far skattekostnad -5873415 -552 278
Endring i kundefordringer -50 000 0
Endring i leverandgrgjeld -13 050 972 13 090941
Endring i andre tidsavgrensningsposter -18 711 260536
Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter -18 993 098 12 799 199
Kontantstrgmmer fra investeringsaktiviteter
Utbetalinger ved kjgp av varige driftsmidler 1513 372 92 409 584
Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter -1513 372 -92 409 584
Kontantstrgmmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 0 85 000 000
Innbetalinger av egenkapital 0 25 970 000
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter 0 110 970 000
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -20 506 470 31359615
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begynnelse 31 368 099 8484
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slutt 10 861 629 31368099
Volvat Boligutvikling AS Side 5
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Volvat Boligutvikling AS

Noter

Regnskapsprinsipper
Brsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av 1998 og god regnskapsskikk for smé foretak.

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse av
selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma utgve skjgnn. Omrader som i stor grad inneholder slike skjpnnsmessige
vurderinger, hpy grad av kompleksitet, eller omréder hvor forutsetninger og estimater er vesentlige for arsregnskapet,
er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Salg av tjenester inntektsfgres nar krav pa vederlag oppstar og leieinntekter bokfgres I@pende. Inntektene
regnskapsferes med verdien av vederlaget pa transaksjonstidspunktet.

Kostnader
Kostnader regnskapsfgres som hovedregel i samme periode som tilhgrende inntekt. Unntak fra
sammenstillingsprinsippet er angitt der det er aktuelt.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som
omlgpsmidler. Fordringer klassifiseres som omlgpsmidler hvis de skal tilbakebetales i Ippet av ett ar etter at de er
oppstatt. For gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn. Fgrste ars avdrag pa langsiktige fordringer og langsiktig gjeld
klassifiseres ikke som omlgpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Generelt om vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig og langsiktig gjeld balansefgres til
nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi
ved verdifall. Varige driftsmidler som har begrenset levetid avskrives planmessig over den forventede gkonomiske
levetiden.

Aktiverte renter
Byggelansrenter som knytter seg til anlegg under oppfering er balansefart som del av kostprisen. Balansefering gjgres
farst fra byggestart, frem til da resultatfgres rentene.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til pdlydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning for tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Gjeld
Gjeld, med unntak for enkelte avsetninger for forpliktelser, balansefgres til nominelt gjeldsbelgp.

Skatter

Skattekostnaden sammenstilles med regnskapsmessig resultat far skatt. Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjoner er
fart mot egenkapitalen. Skattekostnaden bestar av betalbar skatt og endring i netto utsatt skatt. Utsatt skatt er
beregnet p& grunnlag av midlertidige forskjeller mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt
ligningsmessig underskudd til fremfgring. Utsatt skatt og utsatt skattefordel er presentert netto i balansen.

Kontantstrégmoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og bankinnskudd omfatter kontanter,
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer med gjenvaerende lgpetid mindre enn tre maneder fra
anskaffelsesdato.

Side 6
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Note 1 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser m.v.

Selskapet har ingen ansatte, og det er ikke gitt honorarer til selskapets daglige leder eller styre. Det er ikke gitt
lan/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre nzrstiende parter.

Note 2 Transaksjoner med naerstaende parter

Resultatfgrte transaksjoner mot naerstdende parter 2023 2022
Annen driftskostnad 723 050 0
Annen kortsiktige gjeld 2023 2022
Palgpte renter garantiprovisjon til Joh Johannson eiendom 212 500 0
Annen kortsiktig gjeld til aksjonserene 0 -30 000
Sum 212 500 -30 000
Leverandgrgjeld 2023 2022
Selskap naerstaende med aksjonaerer 0 616 109
Sum 1} 616 109
Balansefgrte tjenester kjgpt av aksjoneerer 2023 2022
Anlegg under utfgrelse 1172 925 0
Sum 1172 925 0

Volvat Boligutvikling AS har kjgpt administrative tjenester og prosjektledertjenester / eiendomsutviklingstjenester fra
Vedal Utvikling AS, et selskap i samme konsern som en av selskapets aksjoneerer. Tjenestene er priset til
markedsmessige vilkar.

Note 3 Skatt

Skattekostnaden fremkommer slik: 2023 2022
Arets regnskapsmessige resultat for skatt -5 873415 -552 278
Skatteeffekt av emisjonskostnader f@rt mot egenkapitalen 7 210 000 0
Permanente forskjeller 0 -7 210000
Avskaret rentefradrag 5228 917 538 587
Arets skattegrunnlag 6565 502 -7 223 691
Arets skattekostnad 2023 2022
Resultatfart skatt pa ordinaert resultat:

Endring i utsatt skattefordel -1 292 151 -126 235
Skattekostnad ordinzert resultat -1292 151 -126 235
Oversikt midlertidige forskjeller pr 31.12 2023 2022 Endring
Akkumulert fremfgrbart underskudd -7 889 705 -7 245 207 644 498
Avskaret rentefradrag -5 767 504 -538 587 5228917
Grunnlag for beregning av utsatt skatt -13 657 209 -7783794 5873415
Utsatt skattefordel {22 %) -3 004 586 -1712 435 1292151

Side 7
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Note 4 Varige driftsmidler

Tomt Anlegg under utfgrelse Totalt
Anskaffelseskost 01.01.2023 85 199 584 0 85199 584
Tilgang 75 907 1437 465 1513372
Anskaffelseskost 31.12.2023 85275491 1437 465 86 712 956
Avskrivningsplan Avskrives ikke Avskrives ikke

Volvat Boligutvikling AS har i 2022 ervervet gnr 37, br 119, (snr. 1 og snr. 2), bnr 183, bnr 277 og en andel av bnr 290 i
Oslo Kommune. Bokfart eiendel er en delbetaling av vederlaget, og endelig vederlag er betinget av den faktiske tillatte
utnyttelsen i henhold til rammetillatelse. Det foreligger en rett til terminering av avtalen dersom reguleringsprosessen
mislykkes.

Note 5 Langsiktig gjeld, pantstillelser og garantier

Langsiktig gjeld: 2023 2022
Gjeld til kredittinstitusjoner 85 000 000 85 000 000

Selskapet har etablert en lanefasilitet i Nordea med ramme pa 120,0 millioner kroner til finansiering av tomtekjep og
eiendomsutvikling. Lanet er avsdragsfritt. Forelpig er det trukket opp 85,0 millioner kroner.

Nordea har fgrste prioritets panterett i alle selskapets eiendommer. Volvat Utvikling AS har andre prioritets panterett i
alle selskapets eiendommer.

Balansefgrt verdi av eiendeler stilt som sikkerhet: 2023 2022
Varige driftsmidler 86712 956 85 199 584
Sum 86 712 956 85 199 584

Note 6 Aksjonaerer

Aksjekapitalen i Volvat Boligutvikling AS pr. 31.12 bestar av fglgende aksjeklasser:

Antall Pilydende Bokfgrt

A-aksjer 980 1.000,0 980 000

B-aksjer 20 1000,0 20 000

Sum 1000 1 000 000

Eierstruktur

De stgrste aksjonaerene i % pr. 31.12 var:

A-aksjer B-aksjer Sum Eierandel Stemmeandel

Joh Johannson Eiendom AS 600 600 60,0 60,0

Vedal Investor AS 380 20 400 40,0 40,0

Totalt antall aksjer 980 20 1000 100,0 100,0
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24.07.2025 kl 17:23 Brgnngysundregistrene Side 16 av 30



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2023 for 819725802

Note 7 Fortsatt drift

Resultatet for 2023 viser et underskudd pé kr. -4 581 264 etter skatt, mot kr. -426 043 i 2022. Selskapets formal er 3
drive med utvikling av eiendommen pa Borgen i Oslo, og vil frem mot realisering levere underskudd. Soliditeten og
likviditeten er fortsatt god og det er ikke noe som indikerer at driften ikke kan fortsette. Styret vurderer at
forutsetningene for fortsatt drift er til stede og legger det til grunn for sin virksomhet.

Note 8 Egenkapital
Annen innskutt Sum
Aksjekapital Overkurs Udekket tap egenkapital egenkapital
Egenkapital pr. 01.01.2023 1000000 19376200 -447 559 0 19928641
Arets resultat 0 -4 581 264 -4 581 264
Egenkapital pr. 31.12.2023 1000000 19376200 -5028 823 0 15347377
Side 9
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Volvat Boligutvikling AS

Arsregnskap
2023

Org.nr 819 725 802

’ £ | rJdafZemA-HKbRMbgmo
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Resultatregnskap

Volvat Boligutvikling AS

Driftsinntekter
Leieinntekt
Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader
Annen renteinntekt

Rentekostnad til foretak i samme konsern
Annen rentekostnad

Annen finanskostnad

Resultat av finansposter
Resultat fgr skattekostnad
Skattekostnad p4 resultat

Arsresultat

Overfgringer
Overfert til udekket tap
Sum overfgringer

Volvat Boligutvikling AS

Note

1,2

’ £ | rJdafZemA-HKbRMbgmo

2023 2022

200 000 0
200 000 0
-844 498 -13691
-844 498 -13 691
-644 498 -13 691
552 336 51949
-834 657 -52 603
-1946 0

-4 944 650 -537933
-5228 917 -538 587
-5 873 415 -552 278
1292151 126 235
-4 581 264 -426 043
-4 581 264 -426 043
-4 581 264 -426 043
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Eiendeler

Anleggsmidler

Utsatt skattefordel
Sum immaterielle eiendeler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom
Sum varige driftsmidler

Sum anleggsmidler

Omlgpsmidler
Fordringer

Kundefordringer
Sum fordringer
Bankinnskudd, kontanter o.l.

Sum omigpsmidler

Sum eiendeler

Volvat Boligutvikling AS

Balanse
Volvat Boligutvikling AS

Note

2,4,5

’ £ | rJdafZemA-HKbRMbgmo

2023 2022
3004 586 1712435
3 004 586 1712435

86712 956 85 199 584
86 712 956 85 199 584
89 717 542 86912 019
50000 0
50000 0
10861 629 31368 099
10911 629 31 368 099
100629 171 118 280118
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Balanse
Volvat Boligutvikling AS

Note 2023 2022
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 6 1 000 000 1 000 000
Overkurs 19376 200 19 376 200
Sum innskutt egenkapital 20376 200 20376 200
Opptjent egenkapital
Udekket tap -5028 823 -447 559
Sum opptjent egenkapital -5 028 823 -447 559
Sum egenkapital 8 15347 377 19 928 641
Gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 5 85 000 000 85 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 85 000 000
Kortsiktig gjeld
Leverand@rgjeld 2 39969 13090941
Konserngjeld 2 212 500 52603
Palgpte renter 29325 177 933
Annen kortsiktig gjeld 2 0 30000
Sum kortsiktig gjeld 281794 13 351477
Sum gjeld 85281794 98 351 477
Sum egenkapital og gjeld 100 629 171 118 280118
Oslo, 14.05.2024
Styret i Volvat Boligutvikling AS
Meorten Nordheim Bjgrn Roar Opheim Vedal Kjersti Rpstad Haagaas

styreleder styremedlem styremedlem/daglig leder

Volvat Boligutvikling AS Side 4
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Indirekte kontantstrgm
Volvat Boligutvikling AS

2023 2022
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat far skattekostnad -5873415 -552 278
Endring i kundefordringer -50 000 0
Endring i leverandgrgjeld -13 050 972 13 090941
Endring i andre tidsavgrensningsposter -18 711 260536
Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter -18 993 098 12 799 199
Kontantstrgmmer fra investeringsaktiviteter
Utbetalinger ved kjgp av varige driftsmidler 1513 372 92 409 584
Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter -1513 372 -92 409 584
Kontantstrgmmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 0 85 000 000
Innbetalinger av egenkapital 0 25 970 000
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter 0 110 970 000
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -20 506 470 31359615
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begynnelse 31 368 099 8484
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slutt 10 861 629 31368099
Volvat Boligutvikling AS Side 5
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Volvat Boligutvikling AS

Noter

Regnskapsprinsipper
Brsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av 1998 og god regnskapsskikk for smé foretak.

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse av
selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma utgve skjgnn. Omrader som i stor grad inneholder slike skjpnnsmessige
vurderinger, hpy grad av kompleksitet, eller omréder hvor forutsetninger og estimater er vesentlige for arsregnskapet,
er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Salg av tjenester inntektsfgres nar krav pa vederlag oppstar og leieinntekter bokfgres I@pende. Inntektene
regnskapsferes med verdien av vederlaget pa transaksjonstidspunktet.

Kostnader
Kostnader regnskapsfgres som hovedregel i samme periode som tilhgrende inntekt. Unntak fra
sammenstillingsprinsippet er angitt der det er aktuelt.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som
omlgpsmidler. Fordringer klassifiseres som omlgpsmidler hvis de skal tilbakebetales i Ippet av ett ar etter at de er
oppstatt. For gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn. Fgrste ars avdrag pa langsiktige fordringer og langsiktig gjeld
klassifiseres ikke som omlgpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Generelt om vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig og langsiktig gjeld balansefgres til
nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi
ved verdifall. Varige driftsmidler som har begrenset levetid avskrives planmessig over den forventede gkonomiske
levetiden.

Aktiverte renter
Byggelansrenter som knytter seg til anlegg under oppfering er balansefart som del av kostprisen. Balansefering gjgres
farst fra byggestart, frem til da resultatfgres rentene.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til pdlydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning for tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Gjeld
Gjeld, med unntak for enkelte avsetninger for forpliktelser, balansefgres til nominelt gjeldsbelgp.

Skatter

Skattekostnaden sammenstilles med regnskapsmessig resultat far skatt. Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjoner er
fart mot egenkapitalen. Skattekostnaden bestar av betalbar skatt og endring i netto utsatt skatt. Utsatt skatt er
beregnet p& grunnlag av midlertidige forskjeller mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt
ligningsmessig underskudd til fremfgring. Utsatt skatt og utsatt skattefordel er presentert netto i balansen.

Kontantstrégmoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og bankinnskudd omfatter kontanter,
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer med gjenvaerende lgpetid mindre enn tre maneder fra
anskaffelsesdato.

Side 6
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Note 1 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser m.v.

Selskapet har ingen ansatte, og det er ikke gitt honorarer til selskapets daglige leder eller styre. Det er ikke gitt
lan/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre nzrstiende parter.

Note 2 Transaksjoner med naerstaende parter

Resultatfgrte transaksjoner mot naerstdende parter 2023 2022
Annen driftskostnad 723 050 0
Annen kortsiktige gjeld 2023 2022
Palgpte renter garantiprovisjon til Joh Johannson eiendom 212 500 0
Annen kortsiktig gjeld til aksjonserene 0 -30 000
Sum 212 500 -30 000
Leverandgrgjeld 2023 2022
Selskap naerstaende med aksjonaerer 0 616 109
Sum 1} 616 109
Balansefgrte tjenester kjgpt av aksjoneerer 2023 2022
Anlegg under utfgrelse 1172 925 0
Sum 1172 925 0

Volvat Boligutvikling AS har kjgpt administrative tjenester og prosjektledertjenester / eiendomsutviklingstjenester fra
Vedal Utvikling AS, et selskap i samme konsern som en av selskapets aksjoneerer. Tjenestene er priset til
markedsmessige vilkar.

Note 3 Skatt

Skattekostnaden fremkommer slik: 2023 2022
Arets regnskapsmessige resultat for skatt -5 873415 -552 278
Skatteeffekt av emisjonskostnader f@rt mot egenkapitalen 7 210 000 0
Permanente forskjeller 0 -7 210000
Avskaret rentefradrag 5228 917 538 587
Arets skattegrunnlag 6565 502 -7 223 691
Arets skattekostnad 2023 2022
Resultatfart skatt pa ordinaert resultat:

Endring i utsatt skattefordel -1 292 151 -126 235
Skattekostnad ordinzert resultat -1292 151 -126 235
Oversikt midlertidige forskjeller pr 31.12 2023 2022 Endring
Akkumulert fremfgrbart underskudd -7 889 705 -7 245 207 644 498
Avskaret rentefradrag -5 767 504 -538 587 5228917
Grunnlag for beregning av utsatt skatt -13 657 209 -7783794 5873415
Utsatt skattefordel {22 %) -3 004 586 -1712 435 1292151
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Note 4 Varige driftsmidler

Tomt Anlegg under utfgrelse Totalt
Anskaffelseskost 01.01.2023 85 199 584 0 85199 584
Tilgang 75 907 1437 465 1513372
Anskaffelseskost 31.12.2023 85275491 1437 465 86 712 956
Avskrivningsplan Avskrives ikke Avskrives ikke

Volvat Boligutvikling AS har i 2022 ervervet gnr 37, br 119, (snr. 1 og snr. 2), bnr 183, bnr 277 og en andel av bnr 290 i
Oslo Kommune. Bokfart eiendel er en delbetaling av vederlaget, og endelig vederlag er betinget av den faktiske tillatte
utnyttelsen i henhold til rammetillatelse. Det foreligger en rett til terminering av avtalen dersom reguleringsprosessen
mislykkes.

Note 5 Langsiktig gjeld, pantstillelser og garantier

Langsiktig gjeld: 2023 2022
Gjeld til kredittinstitusjoner 85 000 000 85 000 000

Selskapet har etablert en lanefasilitet i Nordea med ramme pa 120,0 millioner kroner til finansiering av tomtekjep og
eiendomsutvikling. Lanet er avsdragsfritt. Forelpig er det trukket opp 85,0 millioner kroner.

Nordea har fgrste prioritets panterett i alle selskapets eiendommer. Volvat Utvikling AS har andre prioritets panterett i
alle selskapets eiendommer.

Balansefgrt verdi av eiendeler stilt som sikkerhet: 2023 2022
Varige driftsmidler 86712 956 85 199 584
Sum 86 712 956 85 199 584

Note 6 Aksjonaerer

Aksjekapitalen i Volvat Boligutvikling AS pr. 31.12 bestar av fglgende aksjeklasser:

Antall Pilydende Bokfgrt

A-aksjer 980 1.000,0 980 000

B-aksjer 20 1000,0 20 000

Sum 1000 1 000 000

Eierstruktur

De stgrste aksjonaerene i % pr. 31.12 var:

A-aksjer B-aksjer Sum Eierandel Stemmeandel

Joh Johannson Eiendom AS 600 600 60,0 60,0

Vedal Investor AS 380 20 400 40,0 40,0

Totalt antall aksjer 980 20 1000 100,0 100,0
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Note 7 Fortsatt drift

Resultatet for 2023 viser et underskudd pé kr. -4 581 264 etter skatt, mot kr. -426 043 i 2022. Selskapets formal er 3
drive med utvikling av eiendommen pa Borgen i Oslo, og vil frem mot realisering levere underskudd. Soliditeten og
likviditeten er fortsatt god og det er ikke noe som indikerer at driften ikke kan fortsette. Styret vurderer at
forutsetningene for fortsatt drift er til stede og legger det til grunn for sin virksomhet.

Note 8 Egenkapital
Annen innskutt Sum
Aksjekapital Overkurs Udekket tap egenkapital egenkapital
Egenkapital pr. 01.01.2023 1000000 19376200 -447 559 0 19928641
Arets resultat 0 -4 581 264 -4 581 264
Egenkapital pr. 31.12.2023 1000000 19376200 -5028 823 0 15347377
Side 9
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- Deloitte AS
DeIOItte Dronning Eufemias gate 14
® Postboks 221
NC-0103 Oslo
Norway

+47 2327 9000
www.deloitte.no

Til generalfarsamlingen i Volvat Boligutvikling AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Volvat Boligutvikling AS som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne dataen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag
av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

appfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets
resultater far regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslavens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennamfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare appgaver og plikter
i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av
drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante laver 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 overhaldt vare gvrige etiske
forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var kanklusjon.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for & 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 internkontraoll
som den finner ngdvendig for 4 kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken sam falge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er § oppnd betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning som innehalder var konklusjan.
Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene,
alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjan kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene sam brukerne faretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

o identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for & handtere slike
risikoer, aog innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var kanklusjon.

Deloitte AS and Deloitte Advckatfirma AS are the Nerwegian affiliates of Deloitte NSE LLP, a member firm of Deloitte Touche Tohmatsu Limited, a UK Registrert i Foretaksregisteret
private company limited by guarantee (“DTTL"). DTTL and each of its member firms are legally separate and inde pendent entities. DTTL and Delcitte NSE Medlemmer av Den norske Revisorforening
LLP do not provide services to clients. Please see www.deloitte.com/about to learn more about our global network of member firms. Organisasjonsnummer: 980 211 282

Deloitte Norway conducts business through twoe legally separate and independent limited liability companies; 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
Deloltte. Volvat Boligutvikling AS

Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for
feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste
utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

e apparbeider vi ass en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter amstendighetene, men ikke far a gi uttrykk for en mening
om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

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

e konkluderer vi pd om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhald
som kan skape tvil av betydning 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 kanklusjon. Vire konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Ftterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at selskapet ikke kan
fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsapplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

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 kantroll som vi avdekker gjennom
revisjonen.

Oslo, 22. mai 2024
Deloitte AS

Reidar Ludvigsen
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Uavhengig revisors beretning

Name Date

Ludvigsen, Reidar 2024-05-22

Identification

;:E banle Ludvigsen, Reidar
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