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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 695 822 194 166
L eieinntekter mv 5564 798 7 324 862
Sum inntekter 6 260 620 7519028
K ostnader

L gnnskostnad 1 2865 754 2570 395
Avskrivning pavarige driftsmidler 2 666 502 604 022
Annen driftskostnad 1 1 600 896 1485 337
Sum kostnader 5133152 4 659 754
Driftsresultat 1127 467 2859273

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 8 7333784 8180 255
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 4096 900 4699 070
Annen rentei nntekt 7 1749 151 2 692 961
Sum finansinntekter 79 183 905 15572 285
Annen rentekostnad 11 766 143 12 263 815
Annen finanskostnad 4225 3190
Sum finanskostnader 11 770 368 12 267 005
Netto finans 67 413 537 3305 280
Ordineert resultat far skattekostnad 68 541 005 6 164 553
Skattekostnad pa ordinaat resultat 34 15 084 965 1359161
Ordinaert resultat etter skattekostnad 53 456 040 4 805 392
Arsresultat 53 456 040 4805 392
Arsresultat etter minoritetsinter esser 53 456 040 4 805 392

Overfaringer og disponeringer
Tilleggsutbytte 8 5000 000
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2020 for 921972318

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Overfaringer annen egenkapital 8 48 456 040 4805 392
Sum overfaringer og disponeringer 53 456 040 4805 392
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 29 31576 333 32168 333
Driftdgsare, inventar, verktay, kontorm. 29 575 460 571 660
Sum varige driftsmidler 32151793 32739993
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 5 213 604 330 191 002 849
Investering i annet foretak i samme konsern 5 1 1
Lan til foretak i samme konsern 6 105 978 575 105 941 027
Investeringer i aksjer og andeler 5 550 000 550 000
Andre fordringer 22 000 22 000
Sum finansielle anleggsmidler 320 154 906 297 515 877
Sum anleggsmidler 352 306 699 330 255 870
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 106 615 258 407
Andre fordringer 177516 12711725
Konsernfordringer 167 131 783 134 939 598
Sum fordringer 167 415913 147909 730
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.I. 10 65 028 422 112932
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 65 028 422 112 932
Sum omlgpsmidler 232 444 335 148 022 662
SUM EIENDELER 584 751 034 478 278 532
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 844 617 844 617
Annen innskutt egenkapital 886 848 886 848
Sum innskutt egenkapital 1731 465 1731 465
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 8 124 073 507 75 617 467
Sum opptjent egenkapital 124 073 507 75 617 467
Sum egenkapital 125804 972 77 348 932
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 4 1785 867 2 056 228
Sum avsetninger for forpliktelser 1785 867 2056 228
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 9 411 455 602 386 504 595
Sum annen langsiktig gjeld 411 455 602 386 504 595
Sum langsiktig gjeld 413 241 469 388 560 823
Kortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 79220 35400
Betalbar skatt 3 8980 549 1138092
Skyldig offentlige avgifter 190 834 195179
Kortsiktig konserngjeld 6 34 164 647 7 408 437
Annen kortsiktig gjeld 11 2289343 3591 668
Sum kortsiktig gjeld 45 704 593 12368 777
Sum gjeld 458 946 062 400 929 600
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 584 751 034 478 278 532
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 1 106 229 156 87 362 915
Sum inntekter 106 229 156 87 362 915
Kostnader

Endring i beholdning av varer under tilvirkning og ferdig -4 758 625
tilvirkede varer

Varekostnad 48 776 256 38037 742
L gnnskostnad 2 865 754 2570 395
Avskrivning pavarige driftsmidler 5680 454 6191972
Andre driftskostnader 7023032 5885111
Sum kostnader 64 345 496 47 926 595
Driftsresultat 41 883 660 39436 320
Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 8 750 473 2806 937
Andre finansinntekter 3602 63974
Sum finansinntekter 754 075 2870911
Annen rentekostnad 8 11 688 710 14 829 827
Andre finanskostnader 948 433 119 691
Sum finanskostnader 12 637 143 14 949 518
Netto finans -11 883 068 -12 078 607
Ordinaxrt resultat far skattekostnad 30000592 27 357 713
Skattekostnad pa ordinaat resultat 4 8276 540 7139933
Ordineert resultat etter skattekostnad 21 724 052 20217780
Arsresultat 21 724 052 20217 780
Arsresultat etter minoritetsinter esser 21724 052 20217 780
Overfaringer og disponeringer
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Ordinaat utbytte 10 5000 000

Overfaringer til annen egenkapital 10 16 724 052 20217 780
Sum overfaringer og disponeringer 21724 052 20217 780
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygn. og annen fast eiendom 311 592 746 320 510 523 446
Driftdgsare, inv., verktay, kontormask 311 946 174 1080 990
Sum varige driftsmidler 593 692 494 511 604 436
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i akgjer og andeler 550 000 550 000
Andre fordringer 3241 348 3107 332
Sum finansielle anleggsmidler 3791348 3657 332
Sum anleggsmidler 597 483 842 515 261 768
Omlgpsmidler

Varer

Varer 9768 142 78 444 349
Sum varer 9768 142 78 444 349
Fordringer

Kundefordringer 11 201 088 55029 278
Andre fordringer 3188344 13786 766
Sum fordringer 14 389 432 68 816 044
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 9 65 887 344 676 532
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 65 887 344 676 532
Sum omlgpsmidler 90 044 918 147 936 925
SUM EIENDELER 687 528 760 663 198 693
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 10 844 617 844 617
Annen innskutt egenkapital 10 886 848 886 848
Sum innskutt egenkapital 1731 465 1731 465

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 108 918 115 92 194 063
Sum opptjent egenkapital 108 918 115 92 194 063
Sum egenkapital 110 649 580 93 925 528
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 4 34214 370 34918 245
Sum avsetninger for forpliktelser 34214 370 34918 245
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11 514 289 536 495 221 597
Annen langsiktig gjeld 12 753 696 796 334
Sum annen langsiktig gjeld 515 043 232 496 017 931
Sum langsiktig gjeld 549 257 602 530936 176

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11 5167913
Leverandergjeld 8 2854770 2993 336
Betalbar skatt 4 8980415 1237976
Skyldige offentlige avgifter 642 028 822 531
Gjeld til eiere 13 147 657 1620473
Annen kortsiktig gjeld 8 14 996 708 26 494 760
Sum kortsiktig gjeld 27 621578 38336 989
Sum gjeld 576 879 180 569 273 165
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 687 528 760 663 198 693
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Vest-Finans Eiendom AS
Org. nr. 921 971 318

Arsrapport 2020

Arsberetning
Konsernets arsregnskap
Selskapets drsregnskap

Revisjonsberetning
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Arsberetning 2020

Virksomheten
Vest-Finans Eiendom AS ble stiftet den 28.10.2018 ved en fisjon med investerings- og holdingselskapet
Vest-Finans AS som var overdragende selskap ved fisjonen. Ved fisjonen ble direkte eide eiendommer og
| eiendommer indirekte eiet gjennom datterselskaper utfisjonert til Vest-Finans Eiendom AS som ble stiftet
ved fisjonen og som har samme eierforhold som Vest-Finans AS. Hovedformalet med fisjonen var §
rendyrke eiendomsutvikling, forvaltning og drift i et eget eiendomskonsern, og viderefare den operative
virksomheten i det opprinnelige konsernet Vest-Finans AS. Vest-Finans Eiendom AS med tilharende
datterselskaper har etter fisjonen viderefart virksomheten med utvikling av tomteomrider og bygarder,
bygging og salg av boliger, samt utleie av n&rings- og boligeiendom mv, Det overdragende selskap Vest-
Finans AS har samme eierforhold som det overtakende selskap Vest-Finans Eiendom AS, og fisjonen ble
falgelig regnskapsfort til full regnskapsmessig kontinuitet pa selskaps- og konsernniva.

Fortsatt drift

I samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av drsregnskapet. Morselskapet og konsernet har starre overskudd for 2020 og en solid
finansiell stilling ved érets utgang. Konsernets vitksomhet innen utleie, utbygging og salg av boligeiendom
har i liten grad veert negativt pavirket av utbruddet av Covid-19. Det samme gjelder for virksomheten
knyttet til utleie av nzringseiendom til detaljhandel som i det vesentlige er innenfor dagligvarer og
byggevarer. Derimot har utieiceiendommer som nyttes til hotell- og restaurantvirksomhet i sterre grad veert
negativ pdvirket av pandemien og de tiltakene som myndighetene har iverksatt for 4 stoppe smitte-
spredningen. En starre lejetaker i en sentrumseiendom har gatt konkurs som en direkte folge av pandemien.
Den aktuelle eiendommen ligger i et attraktivt sentrumsomréde og kunne omdisponeres til ulike formal, og
det vesentlige av eiendomsmassen er solgt med en betydelig regnskapsmessig gevinst i 2021. Ledelsen
regner for gvrig med at de generelle markedsforholdene vil normalisere seg etter hvert som vaksinerings-
graden i befolkningen eker og samfunnet gradvis apnes opp igjen utover hesten 2021. Morselskapet og
konsernet vil med sin solide finansielle stilling, betydelige merverdier i anleggsmidler og en positiv
likviditetsutvikling sta godt rustet til mate de eventuelle utfordringer bransjen vil métte st overfor i tiden
som kommer. Det vises for avrig til neermere omtale av konsekvensene av pandemien i note 14 til
konsernregnskapet og note 12 til selskapsregnskapet.

Redegjsrelse om arsregnskapet og fremtidig utvikling

Konsernet hadde i 2020 en omsetning pa kr 106,23 mill. sammenlignet med en omsetning pa 87,36 mill. i
2019. Konsernet rapporterer et resultat far avskrivninger (EBITDA) pa kr 47,56 mill. (2019: kr 45,63 mill.)
og et driftsresultat (EBIT) pé kr 41,88 mill. (2019: kr 39,44 mill.). Resultat far skatter (EBT) er kr 30,00
mill. sammenlignet med en EBT p& kr 27,36 mill. i 2019.

Konsernet har per 31.12.2020 bokfarte eiendeler pa kr 687,53 mill. (31.12,2019: kr 663,20 mill.), hvorav
tomter og eiendommer har en bokfart verdi pa kr 592,75 mill. (31.12.2019: kr 510,52 mill.), Konsernet har
en bokfort egenkapital per 31.12.2020 pa kr 110,65 mill., sammenlignet med kr 93,93 mill. per 31.12.2019.

Den vesentligste andelen av investeringene i 2020 er knyttet til utbygging av det nye «Iulturhuset i
Bergen» i Vaskerelven. Kulturhuset i Bergen dpner derene for publikum i september 2021. Interessen for
det nye kultur- og restaurantkonseptet er sveert god, og det er allerede et tettpakket program utover hasten
2021. Driften vil bli i regi av «Kulturhuset i Bergen AS» som fra 2021 vil innga som et datterselskap i
konsernet.

09.10.2022 kI 01:31 Brgnngysundregistrene Side 10 av 40



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Arsberetning 2020

Morselskapet Vest-Finans Eiendom AS hadde i 2020 et resultat for skattekostnad p4 kr 68,54 mill. mot

kr 6,16 mill. i 2019. Resultatforbedringen i morselskapet i 2020 er knyttet til en vesentlig ekning i mottatte
konsernbidrag fra opptjent, tilbakeholdt egenkapital i morselskapets eiertid i de respektive datterselskaper,
ogsa fra tiden fer eierskapet til selskapene ble overfort til overtakende selskap Vest-Finans Eiendom AS
ved gjennomfering av fisjonen. Da fisjonen ble gjennomfort mellom to selskaper med identiske eierforhold
og basert pa kontinuitetsprinsippet vil mottatte konsernbidrag av tilbakeholdte overskudd for fisjonene
fares som finansinntekt i morselskapet Vest-Finans Eiendom AS. Det vesentligste av konsernbidragene i
2020 kommer fra datterselskapet Strandgaten 195 AS etter at dette selskapet ved érets utgang har fullfert
utbyggingen av leilighetsprosjektet «<Munkegarden» og de aller fleste leilighetene for salg var overlevert
kjaperne i 2020. Konsernbidragene gis i hovedsak for 4 optimalisere skattetilpasningen i konsernet, og vil
derfor ikke reflektere den reelle regnskapsmessige inntjeningen i datterselskapene de enkelte Ar.

Den bokferte egenkapitalen § morselskapet pr 31.12.2020 var kr 125,80 mill. mot kr 77,35 mill. ved
utgangen av forrige ar.

Nzringseiendommer, boliggirder og tomter

Utviklingen for utleieciendommer innenfor naring og bolig har vert relativt stabil og god ogsd i 2020. En
leietaker i hotelleiendommen i Vestre Torggaten i Bergen gikk imidlertid konkurs i juni 2020 som en
direkte felge av koronapandemien, og konsernet resultater for 2020 er noe negativt pavirket av dette. Den
aktuelle eiendommen i Vestre Torggaten er for gvrig solgt varen 2021, se nedenfor om andre forhold og
hendelser etter balansedagen.

Boligprosjekter i Strandgaten 195 («Munkegarden») i sentrum av Bergen er fullfert i 2020. Dette
prosjektet har gitt et godt bidrag til konsernets omsetning og inntjening i 2019 og 2020. Selv om
ettersporsel og oppnadde priser har veert tilfredsstillende, har konsernet valgt 4 innlemme et mindre antall
av leilighetene i sin portefelje av utleieleiligheter. Disse leilighetene inngar i balanseverdien for tomter og
eiendommer per 31.12.2020. I tillegg omfatter prosjektet utbygging av to naringsseksjoner for utleie eller
eventuelt salg, som ogsa er aktivert som anleggsmidler per 31.12.2020.

Det er de seneste drene brukt sterre ressurser pa plan- og utviklingsarbeid for flere sterre utbyggings-
prosjekter, bl.a. pa Askey og i @ygarden. Disse prosjektene er n i all hovedsak ferdig regulett og klar til
videre detaljplanlegging og utbygping. Konsernet ¢ier en rekke attraktive tomter som danner et solid
fundament for konsernets aktivitet og inntjening i de kommende ar. Arbeidet med 4 utvikle og utbygge nye
boligprosjekter vil derfor vare et prioritert omrade i drene som kommer, eventuelt i samarbeid med andre
sterre og serigse aktorer i bransjen.

Finansiell risiko

Konsernet besitter en betydelig eiendomsmasse bestiende av tomter for boligutbygging, nzringseiendom
og bygdarder. Eiendomsmassen har vesentlige merverdier utover de bokferte verdier og vil bidra til at
konsernet vil ha en relativ stor finansiell handlekraft. Det alt vesentlige av konsernets finansiering er i
norske kroner og konsernets politikk er at rentene pa langsiktig finansering ilkke skal bindes. Konsernet
nyter godt av rimelig finansiering i det kortsiktige rentemarkedet, men vil vaere eksponert for hayere
finansiell risiko dersom de kortsiktige markedsrentene skulle vise en signifikant ekning. Det har utover i
2020 veert et fall i de kortsiktige markedsrentene som har gitt konsernet lavere rentekostnader i 2020
sammenlignet med 2019. Konsernet ved morselskapet har i juli 2020 inngétt rentebytteavtaler
(«renteswap») hvor den flytende renten byttes mot en fast rente for & redusere eksponering og risiko for
endringer i markedsrentene, jfr. note 9 til arsregnskapet og note 11 til konsernregnskapet.

Ferdigstillelse og salg av leilighetene i Strandgaten 195 har isolert sett redusert selskapets kapitalbinding i
prosjekter under utfarelse og konsernet har en bankbeholdning pa kr 65,9 mill. ved érets utgang, i tillegg til
en ubenyttet kassekreditt pd kr 8,0 mill. Av bankbeholdningen per 31.12.2020 var kr 12,82 mill. bundne
midler,
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Arsberetning 2020

Andre forhold

Konsernet har i 2. kvartal 2021 fullfart salget av den vesentligste del av de tidtigere hotell- og
restauranteiendommene i Vestre Torggaten i Bergen. Styret vurderes salgsprisen som tilfredsstillende.
Salget har medfert en ytterligere styrking av selskapets balanse med redusert gjeld og tilforsel av
ytterligere likviditet. De bokfirte verdier av eiendomsmassen var lav, slik at salget utleser en betydelig
regnskapsmessig gevinst for konsernet i 2021. Den delen av hotelleiendommen som 14 i Vestre Torggaten
20A ble ikke solgt, og er nd bygget om til mindre utleieleiligheter som ble lagt ut i markedet sommeren
2021.

Det er etter det styret kjenner til ikke inntridt evrige forhold etter regnskapsarets utgang som har betydning
for selskapets og konsernets resultat og stilling.

Styret mener at &rsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets og konsernets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forskning og utvikling
Det foregér ingen aktiviteter i selskapet eller konsernet som kan klassifiseres som forskning eller utvikling.

Arbeidsmilje

Selskapet og konsernet har hatt 3 lennede ansatte i regnskapsiret. [ henhold til lover og forskrifter firer
selskapet og konsernet oversikt over totalt sykefraveer blant de ansatte. [ 2020 har det ikke vert sykefraver
av betydning i Vest-Finans Eiendom AS og konsernet, mens sykefravaret i 2019 var pa 0,4 % av total
arbeidstid. Det er ikke rapportert om skader eller uhell pd arbeidsplassen. Styret vurderer arbeidsmiljeet
som godt.

Likestilling

Av morselskapet og konsernets 3,0 drsverk i 2020 var ett rsverk utfort av kvinner. Selskapets styre bestir
av en kvinne og en mann og sistnevnte er ogsé daglig leder i selskapet. Styret har ut fra en vurdering av
selskapets og konsernets aktiviteter og stillingskategorier ikke funnet det nedvendig 4 iverksette spesielle
tiltak med hensyn til likestilling, men ledelsen legger vekt pa at det skal veere full og reell likestilling
mellom kvinner og menn pi arbeidsplassen. Ledelsen vil sake 4 gke kvinneandelen ved fremtidige
ansettelser. Det legges ogsa vekt pa at det ikke skal forekomme forskjellsbehandling av ansatte eller ved
ansettelser knyttet til etnisitet, religion, livssyn eller funksjonsnedsettelse mv.

Ytre milje

Virksomheten pavirker det ytre miljo i liten grad. Det er innfert kildesortering og avfallsplaner mv. som er
vanlige for selskapets og konsernets eiendommer og byggeplasser mv.

Bergen, 31. august 2021

Ingolf Sundfar Dahm Yngvill Nydal
Styrets leder/daglig leder Styremedlem

dyvin Nydal Dahm
Styremedlem
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Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Konsernets resultatregnskap for 2020

Note

DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER
Driftsinntekter

Salgsinntekter 1
Sum driftsinntekter

Driftskostnader

Varekostnad

Lennskostnad

Avskrivning pa varige driftsmidler
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

DRIFTSRESULTAT

N whN

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Finansinntekter

Andre finansinntekter

Annen renteinntekt 8
Sum finansinntekter

Finanskostnader

Annen rentekostnad 8
Andre finanskostnader

Sum finanskostnader

NETTO FINANSPOSTER

ORDINAERT RES. FOR SKATTEKOSTNAD

Skattekosinad pa ordinaert resultat 4

ORDINART RESULTAT

ARSRESULTAT

OVERF. OG DISPONERINGER INKL. MIN.
Tilleggsutbytte 10
Overfaringer til annen egenkapital 10
SUM OVERF@RINGER OG DISPONERINGER

2020

106 229 156
106 229 156

48 776 256
2 865754
5880 454
7 023 032

64 345 496

41 883 660

3602
750 473
754 075

11688 710
948 433
12 637 143

11 883 068

30 000 592

8 276 540

21 724 052

21724 052

5000 000
16 724 052
21724 052

2019

87 362 915
87 362 915

33279 117
2570 395
6191 972
5885 111

47 926 595

39 436 320

63 974
2806 937
2870911

14 829 827
119691
14 949 518

12 078 607

27 357 7113

7139933
20 217 780

20 217 780

0
20217 780
20217 780

|Arsregnskap for Vest-Finans AS

Organisasjonsnr. 975998819 |
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Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

[ Vest-Finans Eiendom AS

Konsernets balanse pr 31.12.2020

Note 31.12.2020 31.12.2019

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 3,11 592 746 320 510 523 446
Driftsl@sere, inventar, verktay, kontormask. 3N 946 174 1 080 990
Sum varige driftsmidler 593 692 494 511 604 436
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i tilknyttet selskap 0 0
Investeringer i aksjer og andeler 5 550 000 550 000
Andre fordringer 6 3241 348 3107 332
Sum finansielle anleggsmidier 3791 348 3 657 332
SUM ANLEGGSMIDLER 597 483 842 515 261 768
OMLOPSMIDLER
Varer 9768 142 78 444 349
Fordringer
Kundefordringer 7 11201 088 55 029 278
Andre fordringer 8 3188 344 13 786 766
Sum fordringer 14 389 432 68 816 044
Investeringer
Markedsbaserte finansinvesteringer 0 0
Sum investeringer 0 0
Bankinnskudd, kontanter o.1. 9 65 887 344 676 532
SUM OML@PSMIDLER 90 044 918 147 938 925
SUM EIENDELER 687 528 760 663 198 693

|Arsregnskap for Vest-Finans AS

Organigasjonsnr. 975908819 |
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Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Konsernets balanse pr 31.12.2020

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital
Selskapskapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

Annen egenkapital
Annen egenkapital
Sum annen egenkapital

SUM EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Avsetning for forpliktelser
Pensjonsforpliktelser

Utsatt skatt

Sum avsetning for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld

SUM LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Gijeld til kredittinstitusjoner
Leverandargjeld

Betalbar skatt

Skyldig offentlige avgifter
Utbytte

Gjeld til eiere

Annen kortsiktig gjeld

SUM KORTSIKTIG GJELD
SUM GJELD

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Note 31.12.2020

10 844 617
10 886 848
1731465

10 108 918 115
108 918 115

110 649 580

0
4 34 214 370
34 214 370

11 514 289 536
12 763 696
515 043 232

549 257 602

11 0
8 2854770
4 8 980 415

642 028
0

13 147 657

8 14 096 708
27 621 578
576 879 180

687 528 760

Bergen, 31. august 2021

31.12.2019

844 617
886 848
1731465

92 194 063
92 194 063

93 925 528

0
34918 245
34 918 245

495 221 597
796 334
496 017 931

5§30 936 176

5167 913
2993 336
1237976
822 531

0

1620 473
26 494 760
38 336 989
569 273 165

663 198 693

Ingolf Sundfar Dahm
Styrets leder/daglig leder

Yngvill Nydal
Styremedlem

@yvin Nydal Dahm
Styremedlem

|Arsregnskap for Vest-Finans AS

Organisasjensnr, 375898819 |
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Konsernets kontantstremoppstilling

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter 2020 2019
Resultat far skattekostnad 30 000 592 27 357 713
Periodens betalte skatter -1 237 976 -2 347 045
Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler -3284 147 -2914 214
Ordinaere avskrivninger 5 680 454 6191 972
Endring varelager 31 027 032 -5 705 317
Endring kundefordringer 43 828 190 -53 928 509
Endring andre kortsiktige fordringer 10 598 422 108 825 296
Endring leverandargjeld -138 566 -12 729 295
Endring i kortsiktig gjeld -13151 371 -37 343 042
Endring i andre tidsavgrensninger og reklassifiseringer -1 440 040 3712612
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 101 882 590 31120171

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 13673735 9 580 000
Utbetaling ved kjap av varige driftsmidler -59 068 885 -60 189 554
Innbetalinger ved salg av a2ksjer og andeler 0 0
Netto kontantstrem fra andre investeringsaktiviteter -45 395 150 -60 189 554

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

Innbetaling ved opptak av ny langsiktig gjelkd 415138 000 33 466 595
Utbetaling ved nedbetaling av langsiktig gjeld -396 112 699 -8 967 554
Inn-/utbetaling ved endring i kortsiktig bankkreditt -5 167 M3 5167 913
Netto endring langsiktige fordringer -134 016 -270 319
Kontanteffekt ved tingsinnskudd ved fisjon 0 0
Utbetaling av utbytte -5 000 000 0
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 8723 372 29 396 635

Effekt av valutakursendringer pa kontanter

og kontantekvivalenter 0 0
Netto endring | kontanter og kontantekvivalenter 65210812 327 252
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter

ved periodens begynnelse 676 532 349 280
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter

ved periodens slutt 65 887 344 676 532

Beholdning bestar av:
Bundne bankinnskudd 12 819 682 112 932
@ivrige bankinnskudd 63 067 662 563 600

Tilleggsopplysninger
Ubenyttet kassekreditt (konsernkonto) 8 000 000 2832087
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Regnskapsprinsipper
Konsernregnskapet er utarbeidet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk,
herunder norske regnskapsstandarder.

Konsernregnskapet viser det samlede resultat og finansielle stilling for Vest-Finans Eiendom AS og
datterselskapene som om det var en skonomisk enhet. Konsernregnskapet omfatter alle selskap hvor Vest-
Finans Eiendom AS direkte eller indirekte eier mer enn 50 % av stemmeberettigede aksjer, eller pa annen
méte har bestemmende innflytelse.

Konsernregnskapet er utarbeidet som om konsernet var en @konomisk enhet. Transaksjoner

og meflomvasrende mellom selskapene i konsernet er eliminert, herunder fortjeneste pa interne
transaksjoner som ikke er realisert for konsernet. Konsernregnskapet er utarbeidet etter ensartede
prinsipper, ved at datterselskap folger de samme regnskapsprinsipper som morselskapet.

Datterselskap regnskapsfares i konsernregnskapet etter oppkjepsmetoden. Anskaffelseskost tilordnes
identifiserbare eiendeler og gjeld, som oppfares i konsernregnskapet til virkelig verdi pa oppkjgpstidspunktet.
Eventuell merverdi eller mindreverdi utover hva som kan henferes til identifiserbare eiendeler og gjeld
balansefores som goodwill. Merverdier i konsernregnskapet avskrives linesert over de oppkj@pte eiendelenes
forventede levetid.

| de tilfeller der det er identifisert mindreverdier, sakalt negativ goodwill, blir der foretatt en inntektsfaring av
denne i takt med det realiserte tapet, eller i takt med realisasjon av selskapets eigndeler.

Driftsinntekter og kostnader

Inntektsfering skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil veere leveringstidspunktet for varer og
tienester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme periode som
tilherende inntekter inntektsferes.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie efler bruk, samt fordringer med forfall mer enn ett ar etter balansedagen er
medtatt som anleggsmidler. @vrige eiendeler er klassifisert som omlapsmidler. Gjeld som forfaller senere
enn ett ar etter regnskapsperiodens utlap er oppfart som langsiktig gjeld.

Varige driftsmidler og avskrivninger

Varige driftsmidler er vurdert til historisk kostpris etter fradrag for bedriftsekonomiske avskrivninger som er
beregnet pa grunnlag av historisk kostpris og antatt akonomisk levetid. Pakostninger eller forbedringer
tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet. Vedlikehold av driftsmidlet kostnadsfares
{@pende under driftskostnader.

Andeler i tilknyttet selskap

Andeler i tilknyttet selskap vurderes etter egenkapitaimetoden i konsernregnskapet. Egenkapitalmetoden
tilsier at konsernets andel av arsresultatet i det tilknyttede selskapet, fratrukket eventuelle avskrivninger pa
merverdier, resultatferes i konsernregnskapet. Verdien av investeringen i balansen reguleres med
resultatandelen med fradrag for eventuelt utbytte og med tillegg for eventuelie kapitalinnskudd. Interne
gevinster elimineres.

Varebeholdninger

Varebeholdninger er vurdert til den laveste av kostpris og virkelig verdi. Virkelig verdi er netto salgsverdi p&
fremtidig salgstidspunkt. | kostprisen for tilvirkede varer blir det tatt med en forholdsmessig andel av indirekte
variable og faste tilvirkningskostnader. Virkelig verdi er estimert salgspris fratrukket nedvendige utgifter til
ferdigstillelse og salg.

Fordringer
Fordringer er oppfert i balansen med fordringens palydende etter fradrag for forventede tap.

|Noter for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr. 921 972318 |
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EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet ]

Noter til konsernregnskapet for 2020

Anleggskontrakter

Inntekter pa anleggskontrakter resultatfares i takt med fremdriften (lepende avregning). Kostnader knyttet til

anleggskontraktene kostnadsfares etter sammenstillingsprinsippet. Prosjektfortjenesten som inntektsfares i

aret vil saledes reflektere den utferte produksjonen. Dersom en kontrakt forventes & gi tap, avsettes det for
' nettokostnaden ved den gjenvaerende produksjon (full tapsavsetning).

Prosjekter i egen regi

Prosjekter i egen regi vurderes til tilvirkningskost uten andel av forventet fortjeneste. Nar det inngas
kontrakter om salg av deler av eller hele prosjekter (f.eks. boliger) reklassifiseres de solgte delene til
anleggskontrakter og andel av forventet fortjeneste inntektsfares som for anleggskontrakter i fremmed regi,
jfr. ovenfor. For boligprosjekter i egen regi innebzerer dette at inntektsfaringen er basert pa produktet av
fysisk fullferingsgrad, salgsgrad og forventet total prosjektfortjeneste.

Egne investeringsarbeider

Egne investeringsarbeider verdsettes til tilvirkningskost. Generelt legges full tilvirkningskost til grunn ved
vurdering av anleggskontrakter, prosjekter i egen regi og egne investeringsarbeider, dog slik at det legges en
konservativ og forsiktig vurdering til grunn. Generelle salgs- og administrasjonskostnader, avskrivninger og
generelle finanskostnader mv. utgiftsfares etter hvert som de paleper.

Skattekostnad og utsatt skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter periodens betalbare skatt i tillegg til endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt beregnes med skattesatsen ved utgangen av regnskapséret (22 %) pa grunnlag av skatte-
reduserende og skatteskende midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier. | beregningen medtas det ogsa ligningsmessig framferbart underskudd ved
regnskapsérets utgang. Skattepkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reversere i samme periode utlignes og nettof@res. Netto utsatt skattefordel balansefares dersom konsernet
kan sannsynliggjere en skattepliktig inntekt gjennom inntjening i fremtidige ar, eller fordelen kan nyttiggjeres
gjennom realistisk skattetilpasning i fremtidige ar.

Utenlandsk valuta
Bankinnskudd, fordringer og gjeld i utenlandsk valuta vurderes etter kursen ved regnskapsarets slutt.
Kursgevinster og kurstap klassifiseres som finansposter.

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden.

Fisjon ved nystiftelse i 2018

Vest-Finans Eiendom AS ble stiftet den 28.10.2018 ved fisjon med investerings- og holdingselskapet Vest-
Finans AS. Ved fisjonen ble direkte eide eiendommer og eiendommer indirekte eiet gjennom datterseiskaper
utfisjonert til Vest-Finans Eiendom AS som ble stiftet ved fisjonen og som har samme eierforhold som Vest-
Finans AS. Vest-Finans AS og de gjenvaerende datterselskaper viderefarer den operative virksomheten
innen boligbygging, byggmestertjenester og byggevarehandel mv. Da det overdragende selskap Vest-Finans
AS har samme eierforhold som det overtakende selskap Vest-Finans Eiendom AS ble fisjonen regnskapsfart
til regnskapsmessig kontinuitet. Etter kontinuitetsprinsippet regnskapsferes overdragende selskaps
egenkapitaluttak til balanseferte verdier av overdratte eiendeler og forpliktelser, og det oppstod felgelig ingen
gevinst ellet tap ved fisjonen. Fisjonen ble séledes gjenncmfart til full kontinuitet i verdier pa selskaps- og
konsernnivéa og basert pa det skatterettslige kontinuitetsprinsipp. Fisjonen ble gjennomfart ved utgangen av
regnskapsaret 2018.

| Noter for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr. 821 872 318 |
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Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 1 — Salgsinntekter

Konsernets kjernevirksomhet er forvalting, drift og utleie av naerings- og boligeiendommer hovedsakelig i
bergensomradet og omkringliggende kommuner. | tilegg har konsernet hatt et st@rre boligprosjekt | sentrum
av Bergen under utbygging og salg i 2020.

Salgsinntekter kan fordeles som foiger pa virksomhetsomrader:

Omrade (tali i kr 1 0060) 2020 2019

Salg av boliger 71 592 53 188
Leieinntekter mv. 30642 31260
Salgsgevinster mv. 3995 2915
Sum 106 229 87 363

Note 2 - Lennskostnad, antall ansatte, godtgjarelser mv.

Lennskostnader bestar av falgende poster:

(tall i kr 1 000) 2020 2019

Lenninger mv. 2 460 2205
Arbeidsgiveravgift 339 317
Pensjonskostnader 46 33
Andre ytelser 21 15
Sum 2 866 2570

Det har veert 3 ansatte i konsernet i 2020. Det er utbetalt kr 926 036 | lann og godtgjerelse til daglig leder.
Det er ikke utbetalt styrehonorar for 2020.

Selskapet har i 2020 pliktig tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.

Daglig leder/styrets leder eller styremedlem har ikke avtale om bonus, etterlann, opsjoner eller liknende.

Det er i konsernet kostnadsfart godtgjarelser til revisor med kr 238 050 for revisjon og kr 160 225 for andre
tienester, herunder teknisk bistand med utarbeidelse av arsregnskap, konsernregnskap og skattemeldinger,

samt omstruktureringer mv.

|Noter for Vest-Finans Eiendom AS

Organisasjonsnr, 921 972 318 |
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet ]

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 3 - Varige driftsmidler

Bygninger Driftslosore, Sum

og tomter inventar ol.
Anskaffelseskost pr. 1.1. 603 252 575 8 305122 611 557 897
Reklassifiseringer inng. balanse 0 0 0
+Tilgang 58 806 630 162 255 59 068 885
-Avgang - 8 905 805 -107 127 -9012 932
+Reklass {il driftsmidler 37649175 o 37 649 175
Anskaffelseskost 31.12. 680 902 575 8 360 250 699 262 825
Akk. avskrivninger 1.1. 92 729 129 7224 132 99 953 261
+Crdinaere avskrivinger 5427 126 253 328 5680454
-Avgang ordinzere avskrivinger 0 - 63 384 -63 384
Akk. avskrivninger 31.12. 98 156 255 7414 076 105 570 331
Bokfart verdi 31.12. 592 746 320 946 174 593 692 494
Arets ordinaere avskrivninger 5427 126 253 328 5680 454
@konomisk levetid 50 ar 3-10 ar

Konsernets naeringseiendommer avskrives basert pa en teknisk/zkonomisk levetid pa 50 ar. Konsernets
boligeiendommer vurderes ikke 4 ha verdifall i overskuelig fremtid og er ikke gjenstand for ordinsere
avskrivninger. Tomter avskrives ikke.

Konsernets tilganger i 2020 gjelder i hovedsak investeringer i Bergen Kulturhus AS i forbindelse med
rehabilitering og utbygging av det nye Kulturhuset i Vaskerelven 8 i Bergen. Samlede investeringer i 2020
utgjer kr 53,5 mill. Det nye kulturhuset pner for publikum i september 2021. | tillegg er investert kr 4,2 mill. i
forbindelse med ombygging av Vestre Torggaten 20A fra hotelleiendom til utleieleiligheter.

Reklassifisering av bygninger og tomter gjelder den tidligere undervisningseiendommen Strandgaten 195
som etter innvilget bruksendring er ombygget til et boligprosjekt «<Munkegarden» for den vesentlige delen av
bygget. Hoveddelen av eiendommen er ombygget til 38 nye leiligheter for salg og utleie, i tillegg til en
nzeringsdel i 1 etasje og deler av 2. etasje. Under ombyggingen var eiendommen klassifisert som varelager
for salg, men en mindre andel av leilighetene er i 2020 innlemmet i konsernets ekende portefzlje av
utleieleiligheter, og reklassifisert til driftsmidler. P4 samme mate er naeringsdelen omklassifisert til
driftsmidler.

Konsernets eiendomsmasse gjelder for gvrig den utfisjonerte eiendomsmassen fra Vest-Finans AS
{konsernet) ved fisjon med Vest-Finans Eiendom AS som overtakende selskap, og som har samme eiere
som Vest-Finans AS. Utfisjoneringen ble gjennomfart ved utgangen av 2018 og ble regnskapsfart etter
kontinuitetsprinsippet hvor overdragende selskaps eiendemmer er overfart til balansefarte verdier, og det
oppstod felgelig ingen gevinst ellet tap ved fisjonen.

En parsell av eiendecmmen gnr. 41, bnr. 10 i Bergen ble ervervet i mars 2011 for en kjgpesum stor
kr 1 075 000. Higmmelen til denne eiendommen innehas av selskapets eiere Yngvill Nydal og Ingolf Sundfer
Dahm.

[Noter for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr. 921972 318 |
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 4 — Skattekostnad og utsatt skatt

Arets skattekostnad:

2020 2019
Resultatfort skatt pa ordinzert resuitat:
Betalbar skatt i balanse 8980415 1237 976
Betalbar skatt arets resuitat | Vest-Finans AS 0 0
Utsatt skatt -703 875 5901 957
Skattekostnad ordinzrt resultat -8 276 540 7139933
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 8980415 1237 976
Avsetning for tidligere ar 0 0
Sum 8 980 415 1237 976

Utsatt skatt | balansen:

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller, underskudd til fremfering og oppkjepstransaksjoner som har gitt
opphav til utsatt skatt og utsatte skattefordeler:

Spesifikasjon av midlertidige forskjeller mv.:

2020 2019 Endring
Anleggsmidler 86 107 886 59 169 660 26 938 226
Tilvirkningskontrakter 1429697 29006616 -27576919
Varebeholdning - 549 285 -1361634 812 349
Utestaende fordringer -293 258 0 -293 868
Gevinst- og tapskonto 5120818 3804 438 1316 380
Andre midlertidige forskjeller 1204 000 0 1204 000
Sum midlertidige forskjeller 93 019 858 90 619 080 2400778
Underskudd til fremfering - 586 073 - 651 850 66 777
Grunnlag utsatt skatt 92 434 785 89 967 230 2 467 555
Utsatt skatt herav (22 %} 20 335 653 19 792 791 542 862
Utsatt skatt pa merverdier v/oppkjap 13878 717 15 125 454 - 1246 737
Utsatt skattefordel pa eliminert internfortjeneste 0 0 0
Sum utsatt skatt per 31.12. 34 214 370 34918 245 -703 875
Endring utsatt skatt i resultatregnskapet {inntektsforing) -703 875

|Noter for Vest-Finans Eiendom AS
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet |

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note § — Aksjer mv,

Eierandel = Anskaffelses- Balansefort

| i% kost verdi
Investeringer i aksjer og andeler:

Skillebekk Garasjer AS 8.3 550 000 550 000

Sum 550 000 550 000

Skillebekk Garasjer AS hadde i 2020 et overskudd etter skatt pa kr 3 632 og en bokfart egenkapital
per 31.12.2020 pa kr 1 683 679. Investeringen er bokfart etter kostmetoden.

Note 6 — Andre langsiktige fordringer
Av konsernets langsiktige fordringer forfaller kr 3,20 mill. senere enn et ar etter 31.12.2020.

Konsernet har en fordring mot aksjonaerer per 31.12.2020 pa kr 3 068 413. Fordringen er innenfor
utbyttegrunnlaget og er betryggende sikret. Fordringen mot aksjonaerer renteberegnes basert pa
markedsmessige betingelser. Det vises for avrig til note 13.

Av andre langsiktige fordringer utgjer kr 115 451 andel av fordringer mv. i Sameiet Kvassnesveien 63/65 i
datterselskapet Lindas Eiendom AS.

Note 7 — Kundefordringer

Kundefordringer omfatter opptjente kontraktsinntekter pa boligprosjekt under utfarelse per 31.12.2020.
Opptjente, ikke fakturerte kontraktsinntekter, plapte prosjektkostnader og estimert kontraktsfortjeneste pa
balansedagen kan spesifiseres som falger (konserntall, etter kostnadsfarte merverdier):

Ar 2020 2019
Opptjente kontraktsinntekter 71592 273 53 188 227
Palepte prosjektkostnader 48 738 756 33279 117
Estimert kontraktsfortjeneste 22 853 517 19909 110
Opptjent, ikke fakturert per 31.12. 10 344 750 53 188 227

Estimerte kontraktsinntekter, kontraktskostnader og kontraktsfortjeneste beregnes pa basis av prognose for
boligprosjektets siuttverdier og produktet av prosjektets salgsgrad og fysiske fullferingsgrad ved regnskaps-
arets utgang. Overlevering av de solgte leilighetene startet fra juni 2020 og de siste leilighetene er overlevert
i2021.

Note 8 — Mellomvarende med n@rstaende selskap

Av kortsiktige fordringer utgjar kr 2 160 000 opptjent tomtevederlag som vil bli avregnet til det neerstiende
selskapet Nydal Bygg Eftf. AS i2021.

Av kortsiktig gjeld utgjer kr 872 972 gjeld til det nasrstaende selskap Nydal Bygg Eftf. AS. Den kortsiktige
gjeldsposten er relatert til ordineere forretningstransaksjoner metlom selskapene.

Av konsernet renteinntekter i 2020 utgj@r kr 446 780 renter pa fordring mot nzerstaende selskaper.
Fordringene er oppgjort i lapet i lapet av 2020. Av konsernets rentekostnader utgjer kr 537 500 renter pa
gjeld til neerstaende selskaper. Gjelden er i det alt vesentlige oppgjort per 31.12,2020.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 9 - Bankinnskudd, kontanter o.l.

Skattetrekkinnskudd utgj@r pr 31.12. i &r kr 119 682 og utgjorde pr 31.12. i fjor kr 112 932. Av konsernet

bankinnskudd per 31.12.2020 er videre kr 12,7 mill. bundet som sikkerhet for konsernets langsiktige belaning

per 31.12.2020.

Note 10 - Eierforhold, selskapskapital mv.

Morselskapet har 1 000 aksjer hver palydende kr 844,617. Samlet aksjekapital utgjer kr 844 817.

Selskapet har kun én aksjeklasse.
Aksjonzerens navn:
Yngvill Nydal

Ingolf Sundfgr Dahm

Arets endring i egenkapitalen:

Verv:

Styremedlem
Styrets leder/daglig leder

Antall aksjer:

500
500

Aksjekapital | Innskutt egenkap. | Annen egenkap. Sum
EK pr. 1.1 844 617 886 848 92 194 063 93 925 528
Arets resultat 21724052 21724052
Andre transaksjoner - 5000000 - 5000000
EK 31.12 844 617 886 848 108 918 115 110 649 580

Andre transaksjoner bestar av utdeit tilleggsutbytte pa kr 5 000 000 i 2020,

Note 11 — Pantelan og sikkerhetstillelser mv.
Bokigrt gjeld som er sikret med pant i konsernets eiendeler:

(alle tall i kr 1 000) 2020 2019

Pantelén 514 290 495 222
Konsernkontokreditt 0 5168
Byggelanskreditt 0 0
Sum 514 290 500 390

Bokfert verdi av pantesikrede eiendeler:

(tall i kr 1 000) 2020 2019

Tomter, bygninger mv. 584 310 502 085
Driftsl@sere, inventar mv. 546 698
Varebeholdninger, prosjekter 9 768 62 000
Fordringer 0 0
Sum 594 624 564 783

Konsernet har en konsernkontoavtale med en bevilget kreditt stor kr 8 000 000. Datterselskapene som

deltar i konsernkontoavtalen har hver avgitt selvskyldnerkausjoner palydende kr 8 000 000 overfer banken.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 921972318

[ Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 11 — Pantelan og sikkerhetstillelser mv.

Av selskapets gjeld forfaller ca. kr 12,94 mill. senere enn & ar etter regnskapsarets utgang. Det alt vesentlige
av bankgjeld som er kiassifisert som langsiktige pantelan lgper som kortsiktige markedslan som har forfall i
2021, men forlenges etter naermere avtale med konsernets bankforbindelse innenfor de etablerte og avtalte
finansielle rammer.

Rentebytteavtaler (renteswap):

Konsernet har inngatt falgende rentebytteavtaler per 31.12.2020:

Instrument Belop Startdato Utlepsdato Mottar Betaler
Renteswap NOK 50 mill.  ¢2.07.2020 02.07.2026 NIBOR 3 mnd. Fast 1,78 %
Renteswap NOK 50 mill.  02.07.2020 02.07.2029 NIBOR 3 mnd. Fast 1,88 %

Gjennom rentebytteavtalene har selskapet byttet den flytende rente mot en fast rente for & redusere
eksponering og risiko for endringer i markedsrenten. Selskapet mottar den flytende renten fra banken og
betaler den faste renten til banken, slik at netto rentebetalinger i avtale perioden vil vaere den avtalte faste
l&nerente med tillegg av ldnemarginen. Nar det betales fast rente i en renteswap er den starste risikoen en
generell nedgang i de korte og lange rentene, slik at ndverdien av de fremtidige betalingsforpliktelsene gker.
Det motsatte gjeider nar det er en generell oppgang i markedsrentene. Det har vaert en svak oppgang i
markedsrentene i pericden fra 02.07.2020 til 31.12.2020.

Det er tinglyst pantobligasjoner palydende kr 62,0 mill. samt en uradighetserkigering i favar av konsernets
bankforbindelse pa eiendommen som har veert under utbygging til leiligheter i Strandgaten 195, gnr. 165,
bnr. 97 i Bergen kommune.

Etter kredittavtalen med banken skal konsernet med Vest-Finans Eiendom AS som morselskap totale
engasjement med langivende bank maksimum ha en LTV-ratio pa 65 % basert pa takster per 31.12. hvert &r
(LTV-ratio = Loan-to-Value-Ratio = Ian i forhold til takstverdi). For tomte- og boligutviklingsportefelien gjelder
dog en LTV-ratio pa 40 %.

Note 12 — Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld pa kr 753 696 gjelder andel av langsiktig gjeld i Sameiet Kvassnesveien 63/65 i
datterselskapet Lindas Eiendom AS.

Note 13 - Gjeld til eiere

Kortsiktig innlan fra selskapets eiere utgjer kr 147 657. Lan fra eiere til selskapet renteberegnes etter
gjeldende skatteregler (maksimal skjermingsrente).

[Noter for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr. 921 972 318 |
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Vest-Finans Eiendom AS - konsernet

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 14 — Korchapandemien

Ved avleggelse av konsernregnskapet for 2020 er de samfunnsmessige 0g skonomiske konsekvensene av
utbruddet av Covid-19 forbundet fortsatt forbundet med usikkerhet. Konsernet virksombet omfatter i
hovedsak utleie av eiendom til naerings- og boligformal. | tillegg har konsernet har konsernet i 2020 hatt
leilighetsprosjekt under utbygging og salg i sentrum av Bergen. Virksomheten innen boligutleie og utbyaging
og salg av boliger har i liten grad vaert negativt pavirket av de smittespredningstiltak som myndighetene har
innfert. Det samme gjelder for utleie til detaljhandel med dagligvarer og byggevarer. Derimot har
utleieeiendommer som nyttes til hotell- og restaurantvirksomheten i starre grad veert negativ pavirket av
Covid-19 og myndighetenes tiltak for & stoppe smittespredningen. En leietaker i hotelleiendommer i Bergen
har gatt kankurs som en direkte falge av pandemien. Den aktueile eiendommen ligger i et attraktivt
sentrumsomrade og vil kunne omdispeneres til ulike formdl, og det vesentlige av eiendomsmassen er solgt
med en betydelig regnskapsmessig gevinst i 2020.

Konsernet har hittil i 2021 hatt en god utvikling i lapende drift og inntjening, men har i tillegg realisert en
betydelig gevinst ved salg av et eiendomsaksjeselskap som nevnt ovenfor. Ledelsen legget til grunn at de
generelle markedsforholdene vil normalisere seg i takt med den gkede vaksineringsgraden i befolkningen,
og gienapningen av samfunnet utover hasten 2021. Det vil likevel fortsatt vaere noe usikkerhet knyttet til
konsekvensene av pandemien i tiden som kemmer. Konsernet har imidlertid en solid finansiell stiling og skal
sta godt rustet til & mete de utfordringer som pandemien eventuelt matte gi i den naermeste tiden.

[Noter for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr. 921 972318 |

09.10.2022 kI 01:31 Brgnngysundregistrene Side 25 av 40



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS
Org.nr. 921 972 318

Morselskapets drsregnskap
for 2020

Resultat, balanse, kontantstrem-
oppstilling og noter
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[ Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets resultatregnskap

Note 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER
Driftsinntekter
Salgsinntekt 695 822 194 166
Leieinntekter my 5 564 798 7 324 862
Sum driftsinntekter 6 260 620 7519028
Driftskostnader
Lennskostnad 1 2 865754 2 570 395
Avskrivhing pa varige driftsmidler 2 666 502 604 022
Annen driftskostnad 1 1600 896 1485 337
Sum driftskostnader 5133152 4 659 754
DRIFTSRESULTAT 1127 467 2859273
FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Finansinntekter
Inntekt pa investering i datterselskap 8 73 337 854 8 180 255
Renteinnt. fra foretak i samme konsern 4 096 900 46389 070
Annen renteinntekt 7 1749 151 2 692 961
Sum finansinntekter 79 183 905 15 572 285
Finanskostnader
Annen rentekostnad 11 766 143 12 263 815
Annen finanskostnad 4225 3190
Sum finanskostnader 11 770 368 12 267 005
NETTO FINANSPOSTER 67 413 537 3305 280
ORDIN/AERT RES. FOR SKATTEKOSTNAD 68 541 005 6 164 553
Skattekostnad pa ordineert resultat 3,4 15 084 965 1359 161
ORDIN/AERT RESULTAT 53 456 040 4 805 392
ARSRESULTAT 53 456 040 4 805 392
OVERF. OG DISPONERINGER
Tilleggsuthytte 8 5000 000 0
Avgitt konsernbidrag 0 o)
Qverfgringer annen egenkapital 8 48 456 040 4 805 392
SUM OVERFZRINGER OG DISPONERINGER 53 456 040 4 805 392
TArsregnskap for Vest-Finans Eiendom AS Organisasjonsnr, 921972318 |
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets balanse pr. 31.12.2020

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom
Driftsl@sere, inventar, verktey, kontorm.
Sum varige driftsmidler

Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap
Investeringer i foretak i samme konsern
Lan til foretak i samme konsern
Investeringer i aksjer og andeler

Andre fordringer

Sum finansielle anleggsmidier

SUM ANLEGGSMIDLER

OML@PSMIDLER
Fordringer

Kundefordringer

Fordringer pa konsernselskap
Andre fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd, kontanter o.1.
SUM OML@PSMIDLER

SUM EIENDELER

29
29

O

~ ;M

10

31576 333
575 460
32151793

213 604 330
1

105 978 575
550 000

22 000

320 154 906

352 306 699

106 615
167 131 783
177 516
167 415 913

65 028 422
232 444 335

584751 034

32 168 333
571 660
32739 993

191 002 849
rT

105 941 027
550 000

22 000

297 515 877

330 255 870

258 407
134 939 598
12711725
147 909 730

112 932
148 022 662

478 278 532
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets balanse pr. 31.12.2020

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital
Selskapskapital

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

SUM EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt

Sum avsetning for forpliktelser
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner

Sum annen langsiktig gjeld

SUM LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld

Betalbar skatt

Skyldig offentlige avgifter
Kortsiktig gjeld til konsernselskap
Annen kortsiktig gjeld

SUM KORTSIKTIG GJELD
SUM GJELD

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

844 617
886 848
1731 465

[= M-}

8 124 073 507
124 073 507

125 804 972

4 1786 001
1786 001

9 411 455 602
411 455 602

413 241 603

79220

3 8980415
190 834

& 34 164 647
11 2289343
45704 459

458 946 062

584 751 034

Bergen, 31. august 2021

844 617
886 848
1731 46§

75617 467
75 617 467

77 348 932

2 056 228
2 056 228

386 504 595
386 504 595

388 560 823

35400
1138 092
195 178

7 408 437
3591 668
12 368 777
400 929 600

478 278 532

Ingelf Sundfar Dahm

¥Yngvill Nydal

Styrets leder/daglig leder Styremedlem

@yvin Nydal Dahm
Styremedlem
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets kontantstremoppstilling

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter 2020 2019
Resultat for skattekostnad 68 541 005 6 164 553
Periodens betalte skatter -1138 092 -2 302 599
Resultatfart konsernbidrag -73 337 854 -8 180 255
Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler 0 -1644 716
Ordingere avskrivninger 666 502 604 022
Endring kundefordringer 151 792 -258 4Q7
Endring leverandgrgjeld 43 820 35 400
Endring i andre tidsavgrensningsposter 1135514 1564 079
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter -3 937 313 -4 017 923

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 0 9100 000
Utbetaling ved kjgp av varige driftsmidler -78 302 -583 682
Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler 0 0
Utbetaling ved kjgp av aksjer og andeler 0 -2 455 427
Netto kontantstrem fra andre investeringsaktiviteter -78 302 6 060 891

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

Innbetaling ved opptak av ny langsiktig bankgjeld 411038 000 33 466 595
Utbetaling ved nedbetaling av langsiktig gjeld -386 086 993 -8 962 000
Utbetaling ved okning langsiktige utlan konsern -37 548 -37 848618
Innbetaling pa fordring neerstaende selskap 12 684 070 95 325 528
Innbetaling ved reduksjon av kortsiktige utlan konsern 32965414 -92 741 266
Uthetaling ved reduksjon av kortsiktige innian konsern -1296 023 -629 565
Innbetaling av konsernbidrag 4 664 185 9 459 290
Utbetaling av utbytte -5 000 000 0
Netto kantantstrom fra finansieringsaktiviteter 68 931 105 -1 930 036

Effekt av valutakursendringer pa kontanter

og kontantekvivalenter 0 0
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 64 915 490 112932
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter

ved periodens begynnelse 112 932 0
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter

ved periodens slutt 65 028 422 112 932
Beholdning bestar av:

Bundne bankinnskudd 12819743 112 932
Frie bankinnskudd 52 208 679 0

Tilleggsopplysninger
Ubenyttet kassekreditt (konsernkonto) 8 000 000 2 832087
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og reglene som falger av god
regnskapsskikk, herunder norske regnskapsstandarder.

Klassifisering

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk, samt fordringer med forfall mer enn ett ar etter balansedagen er
medtatt som anleggsmidler. @vrige eiendeler er kiassifisert som omlgpsmidler. Gjeld som forfaller senere
enn et ar etter regnskapsperiodens utlep er oppfart som langsiktig gjeld.

Varige driftsmidler og avskrivninger

Varige driftsmidler er vurdert til historisk kostpris etter fradrag for bedriftsgkonomiske avskrivninger som er
beregnet pa grunnlag av historisk kostpris og antatt gkonomisk levetid. Pakostninger eller forbedringer
tillegges driftsmid'ets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet. Vedlikeheld av driftsmidlet kostnadsferes
lepende under driftskostnader.

Aksjer og andeler i datterselskap, tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet

Aksjer i datterselskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapest. Kostprisen gker nar
morselskapet tilferer datterselskapet okt egenkapital ved kapitalutvidelse, eller nar det gis konsernbidrag
fra morselskapet til datterselskapet. Mottatt utbytte/konsernbidrag resultatferes i utgangspunktet som
finansinntekt, men bare i den grad mottatt utbytte eller konsernbidrag ikke overstiger var andel av opptjent
egenkapital etter kjspet. Mottatt utbytte/konsernbidrag som overstiger dette belgpet, fores til reduksjon av
anskaffelseskost.

Omigpsmidler
Omlagpsmidler vurderes il laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.

Fordringer
Fordringer er oppfart i balansen med fordringens palydende etter fradrag for forventede tap.

Skattekostnad og utsatt skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter periodens betalbare skatt i tillegg til endring i utsatt skatt.

Utsatt skatt beregnes med skattesatsen ved utgangen av regnskapsaret (22%) pa grunnlag av
skattereduserende og skattegkende midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier. | beregningen medtas det ogsa ligningsmessig framferbart underskudd ved
regnskapsarets utgang. Skatteskende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller
kan reversere i samme periode utlignes og nettofores. Netto utsatt skattefordel balansefares dersom
selskapet kan sannsynliggjere en skattepliktig inntekt gjennom inntjening i fremtidige ar, eller fordelen kan
nyttiggjeres gjennom realistisk skattetilpasning i fremtidige ar.

Driftsinntekter og kostnader

Inntekisfaring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vaere leveringstidspunktet for varer og
tienester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs at kostnader medtas i samme periode
som tilh@rende inntekter inntektsferes.
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 921972318

Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Fisjon ved nystiftelse

Vest-Finans Eiendem AS ble stiftet den 28.10.2018 ved en fisjon av investerings- og holdingselskapet
Vest-Finans AS. Ved fisjonen ble direkte eide eiendommer og eiendommer indirekte eiet gjennom
datterseiskaper utfisjonert til Vest-Finans Eiendom AS som bie stiftet ved fisjonen og som har samme
eierforhold som Vest-Finans AS. Vest-Finans AS og de gjenvaerende datterselskaper viderefarer den
operative virksomheten innen boligbygging, byggmestertjenester og byggevarehandel mv. Fisjonen ble
giennomfart i samsvar med aksjelovens regler om fisjon jf. asl. kap. 14. Videre ble fisjonen gjennomfart
etter skattelovens regler om skattefri fisjon og det regnskaps- og skatterettslige kontinuitetsprinsipp, og
med regnskapsmessig virkning fra gjennomfaring av fisjonen for arsskiftet 2018/2019.
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Note 1 - Lenn og godtgjerelser mv.

lar I fjor
Lann 2 460 037 2205 339
Arbeidsgiveravgift 338729 317 268
Pensjonskostnader 46 079 32 556
Andre lgnnsrelaterte ytelser 20 909 15232
Totalt 2 865 754 2 570 395

Det har veert 3 ansatte i selskapet i 2020. Det er utbetalt kr 926 036 i lann og godtgjerelse til daglig leder.
Det er ikke utbetalt styrehonorar for 2020,

Selskapet har etablert pliktig tienestepensjonsordning etter lov em obligatorisk tjenestepensjon.
Daglig leder/styrets leder har ikke avtale om bonus, etterlgnn, opsjoner eller liknende.

Det er ikke ytt 1&n eiler stilt sikkerhet til fordel for daglig leder/styrets leder. Det er ikke ytt 1an eller stilt
sikkerhet til fordel for ansatte, aksjeeiere eller mediemmer av styret.

Selskapet har bokfart godigjerelse til revisor med felgende belep ekskl. mva.:

lar I fjor
Revisjon 64 000 20 000
Bistand med arsregnskap, konserncppgjer og fisjon 55000 30 000
Totait 119 000 50 000
Note 2 - Avskrivning pa varige driftsmidler
Tomter, bygninger Driftsiesere, Sum
og annen fast inventar, verktay,
eiendom kontorm.
Anskaffelseskost pr. 1/1 39 075 000 583 682 39 658 682
+ Tilgang 0 78 302 78 302
- Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost pr. 31/12 39 075 000 661 984 39 736 984
Akk. av/nedskr. pr 1/4 6 506 667 12 022 6918 689
+ Ordinzere avskrivninger 592 000 74 502 666 502
+ Avskr. pa oppskrivning 0 0 0
- Tilbakefart avskrivning 0 0 0
+ Ekstraord nedskrivninger 0 0 0
Akk. avinedskr. pr. 31/12 7 498 667 86 524 7 585 191
Balansefart verdi pr 31/12 31576 333 575 460 32 151 793
Prosentsats for ord.avskr 2-2 14-20

Eiendommene omfatter direkte eide eiendommer ervervet i 2018 ved fisjon med Vest-Finans AS som
overdragende selskap.
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[ Vest-Finans Eiendom AS

Morseiskapets noter pr. 31.12.2020

Note 2 - Avskrivning pa varige driftsmidler (forts.)

En parsell av eiendommen gnr. 41, bor. 10 i Bergen ble ervervet i mars 2011 for en kj@pesum stor
kr 1 075 000. Hjemmelen til denne eiendommen innehas av selskapets eiere Yngvill Nydal og Ingolf
Sundfgr Dahm.

Hjemmelen til boligseksjonen i Marken 3 i Bergen med en bokfert verdi pa kr 30,50 mill. ligger i
sesterselskapet Marken Eiendom AS. Dette selskapet er et rent hjiemmelsselskap og selskapet eier
100 % av aksjene i Marken Eiendom AS.

Note 3 - Skattekostnad pa ordinzrt resultat

Spesifikasjon av arets skattegrunniag:

Resultat far skattekostnader 68 541 005
+ Permanente og andre forskjeller -73 310 838
+ Endring i midiertidige forskjeller 1228 306
+ Mottatt konsernbidrag 73 337 854
= Inntekt fer fradrag for konsernbidrag 69 796 327
- Ytet konsernbidrag 28 976 258
= Inntekt 40 820 069

Spesifikasjon av drets skattekostnad:

Beregnet skatt av arets resultat 15 355 192
= Sum hetalbar skatt 15 355 192
+/- Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel -270 227
= Ordinar skattekostnad 15 084 965
Skattesats i inntektsaret 22

Betalbar skatt i balansen bestar av

Sum betalbar skatt 15 355 192
- Refusjon av skatt tiltakspakke 2020 0
+/- Effekt av skatt pa konsernbidrag -6 374777
= Betalbar skatt i balansen 8 980 415
Note 4 - Utsatt skatt

Utsatt skatt/utsatt skattefordel

2020 2019

+ Driftsmidler inkl. goodwill 6 485677 7 064 284

+ Utestaende fordringer -193 258 0

+ Gevinst- og tapskonto 1825 768 2282 210

= Grunnlag utsatt skatt 8118188 9 346 494

Utsaft skatt 1786 001 2 056 228
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[ Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Note 5 - Investeringer i datterselskap

Investeringer i datterselskaper og andre selskaper er bokfart i regnskapet etter kostmetoden.

Selskapet har felgende direkte eide datterselskaper (tall i NOK):

Arsresultat Bokfert
Datterselskap: Eierandel % Stemmerett % etter skatt EK 31.12.
Nydal Eiendom AS 100 100 2342 317 35927 761
Vestre Torvgate AS 100 100 4219 476 19623 314
Lindds Eiendom AS 100 100 729 184 1441 531
Strandgaten 62 AS 100 100 194 139 5948 571
Strandgaten 195 AS 100 100 28 290 773 20 327 958
Bergen Kulturhus AS 100 100 534 340 29 374 701
Skansen Panorama AS 100 100 40 800 3783 678
Sol AS 100 100 788 522 3 452 467
Blomvagen AS 100 100 0 6441 443
Osvegen 100 100 168 985 6 095 814
Paradisalleen AS 100 100 -34335 2623 966
Marken Eiendom AS 100 100 16 464 1628 927
Lanningsflaten AS 100 100 -32 754 217 006
Bolette Brygge AS 100 100 - 906 810 146 974
Selskapet har folgende indirekte eide datterselskaper (tall i NOK):
KS Vaskerelven 100 100 0 50 000
Kombo AS 100 100 982 222 4 956 259
Selskapet har felgende aksjer i andre seiskaper (tall i NOK):
Balansefert
Tilknyttet selskap: Eierandel % Stemmerett % Arsresultat EK 31.12.
Skillebekk Garasjer AS 8,33 8,33 3632 1683679

Note 6 - Mellomvarende med foretak i samme konsern

Fordringer og gjeld til konsernselskaper inngér med falgende belap i regnskapspostene:

2020 2019
Fordringer
Kundefordringer 30 500 238 582
Arets mottatte konsernbidrag 73 337 854 8 180 255
Andre kortsiktige fordringer 63 763 429 126 520 761
Andre langsiktige fordringer 105 978 575 105 941 027
Sum fordringer 273110358 240 830 625
Gjeld
Arets avsatte konsernbidrag 28 976 268 3516 070
Annen kortsiktig gjeld 5188 389 3892 367
Sum gjeld 34 164 647 7 408 437

Mellomvaerende med foretak i sammen konsern renteberegnes basert pa 3-maneders NIBOR med
tillegg av en markedsbasert margin.
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Vest-Finans Eiendom AS |

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Note 7 - Andre fordringer

Selskapet har per 31.12.2020 ingen gjenstaende fisjonsfordringer mot Vest-Finans AS, overdragende
selskap ved fisjonen som ble gjennomfer ultimo 2018 og som har samme eierforhold som Vest-Finans
Eiendom AS. En fordring som er cppgjort fgr 31.12,2020 er renteberegnet basert p& 3-maneders NIBOR
med tillegg av en markedsbasert margin. Samlede renteinntekter i 2020 fra det neerstaende selskap er
kr 446 780.

Note 8 — Selskapskapital mv.

Selskapet har 1 000 aksjer hver palydende kr 844,617, samlet aksjekapital utgjer kr B44 617. Selskapet
har kun en aksjeklasse.

Aksjonarens navn Antall aksjer
Yngvill Nydal 500
Ingolf Sundfer Dahm 500

Arets endring i egenkapitalen:

Aksjekapital / Overkurs Annen Sum

selskapskapital fond egenkapital egenkapital
Pr1.1. 844 617 0 76 504 315 77 348 932
+Fra arets resultat 48 456 040 48 456 040
Pr31.12. 844 617 0 124 960 355 125 804 972
Disponeringer
Arets resultat for skattekostnad 68 541 005
Skattekostnad 15 084 965
Arets resultat 53 456 040
Disponeringer
Tileggsutbytte 5000 000
Avsatt til annen opptjent egenkapital 48 456 040
Sum disponert 53 456 040
Mottatt konsernbidrag
Saldo pa fordringskonto for gitt konsernbidrag 73 337 854
Skattepliktig konsernbidrag 73 337 854
Gitt konsernbidrag
Saldo pa gjeldskonto for gitt konsernbidrag 28 976 258
Fradragsberettiget konsernbidrag 28 976 258
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Vest-Finans Eiendom AS |

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Note 8 — Selskapskapital mv. (forts.)

Mottatt konsernbidrag pa kr 73 337 854 gjelder opptjent, tilbakeholdt overskudd i de heleide
datterselskapene i 2020, samt i det overdragende selskapet Vest-Finans AS' eiertid i de respektive
datterselskaper som ble utfisjonert til overtakende (Vest-Finans Eiendom AS) ved gjennomfering av
kontinuitetsfisjonen ved utgangen av 2018. Da fisjonen ble gjennomfart mellom to selskaper med identisk
eierforhold er ogsa mottatt konsernbidrag av tilbakeholdt overskudd i Vest-Finans AS' eiertid fart som
finansinntekt i Vest-Finans Eiendom AS. Dette gjelder en liten andel av inntektsfarte konsernbidrag i 2020.

Note 9 - Pantelan og garantier mv.
Pantstillelser og garantier:

2020 2019
Langsiktig gjeld til kredittinstitusjoner 411 455 602 386 504 595
Sum 411 455 603 386 504 595
Bokfert verdi pantsikrede eiendeler:
Tomter, bygninger 31576 333 32 168 333
Motorvogner 420777 571 760
Sum 31997 110 32739993

Pantelan klassifisert som langsiktige gjeld lgper p.t. i det kortsiktige rentemarkedet og har forfall i 2021,
men vil fornyes etter narmere avtale med banken innenfor etablerte kredittrammer.

Rentebytteavtaler (renteswap):

Selskapet har inngatt falgende rentebytteavtaler per 31.12.2020;

Instrument Belep Startdato Utlepsdato Mottar Betaler
Renteswap NOK 50 mill.  02.07.2020 02.07.2026 NIBOR 3 mnd. Fast1,78%
Renteswap NOK 50 mill.  02.07.2020 02.07.2029 NIBOR 3 mnd. Fast1,88%

Gjennom rentebytteavtalene har selskapet byttet den flytende rente mot en fast rente for & redusere
eksponering og risiko for endringer i markedsrenten. Selskapet mottar den flytende renten fra banken og
betaler den faste renten til banken, slik at netto rentebetalinger i avtaleperioden vil vaere den avtalte faste
lanerente med tillegg av lanemarginen. Nér det betales fast rente i en renteswap er den starste risikoen en
generell nedgang i de korte og lange rentene, slik at naverdien av de fremtidige betalingsforpliktelsene
eker. Det motsatte gjelder nar det er en generell oppgang i markedsrentene. Det har vasrt en svak
oppgang i markedsrentene i perioden fra 02.07.2020 til 31.12.2020.

Hoveddelen av konsernets belaning som tidligere 13 i det enkelte konsernseiskap ble i 2017 refinansiert
gjennom lan til morseiskapet og til datterselskapet Nydal Eiendem AS pad kr 82,0 mill.

For selskapets lan og kreditter er det saledes ogsa pant i datterselskapers eiendommer og driftstilbehor.
Datterselskapene har ogsa stillet selvskyldnerkausjoner for sin deltakelse i konsernets konsernkontokreditt
pé kr 8,0 mill.

Vest-Finans Eiendom AS har stillet en selvskyldnerkausjon palydende kr 40,0 mill. overfor banken for
datterselskapet Nydal Eiendom AS' belaning pa kr 82,0 mill.

Etter kredittavtalen med banken skal den totale finansiering av utleieeiendommer ikke overstige en LTV-
ratio p& 65 %. (Loan-to-Value ratio = 1an i forhold til takstverdi).
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Vest-Finans Eiendom AS

Morselskapets noter pr. 31.12.2020

Note 10 - Bankinnskudd, kontanter o.l.

Skattetrekkinnskudd utgjar pr 31.12. i ar kr 119 743 og utgjorde pr 31.12. i fior kr 112 932. Av selskapets
bankinnskudd er videre kr 12,7 mill. bundet som sikkerhet for selskapets langsiktige belaning per
31.12.2020.

Note 11 - Annen kortsiktig gjeld

Av annen kortsiktig gjeld utgjer kr 147 857 innlan fra selskapets eiere. Lan fra eiere til selskapet
renteberegnes etter gjeldende skatteregler (maksimal skjermingsrente).

Note 12 - Koronapandemien

Ved avleggelse av arsregnskap for 2020 er de samfunnsmessige og akonomiske konsekvensene av
utbruddet av Covid-19 fortsatt forbundet med noe usikkerhet, Selskapet vil som i naeringslivet for gvrig
vaere avhengig av at kunder og forretningsforbindelser for evrig ikke blir sterkt akonomisk og/eller
operasjonelt rammet av utbruddet over en lengre tidsperiode. Selskapet utleievirksomhet somfatter i
hovedsak boligeiendommer, som er et virksomhetsomrade som ikke har vaert saerskilt negativt pavirket av
de smittespredningstiltak som myndighetene har innfart. | tillegg har selskapet finansinntekter knyttet til
avkastning pa investeringer i datterselskaper som i hovedsak driver utleie av nzeringseiendom som nyttes
til dagligvarehandel, byggevarehandel, hotell- og restaurantvirksomhet samt boligformal. Virksomhetene
innen detaljhandel har i liten grad veert negativ pavirket av pandemien, mens hotell- og restaurant-
virksomheten har veert negativ pavirket av Covid-19 og modighetenes tiltak for & stoppe smittespred-
ningen. En starre leietaker i en sentrumseiendom har gatt konkurs som en direkte falge av pandemien.
Den aktuelle eiendommen ligger i et attraktivt sentrumsomrade og kunne omdisponeres til ulike formal, og
det vesentlige av eiendomsmassen er solgt med en betydelig regnskapsmessig gevinst i 2021.

Selskapet har hittil i 2021 hatt en utvikling i omsetning og driftsresultat som er pa nivd med samme periode
2019, men har i tilegg realisert en betydelig gevinst ved salg av et eiendomsaksjeselskap som nevnt
ovenfor. Ledelsen legger til grunn at de generelle markedsforholdene vil normalisere seg i takt med den
gkende vaksineringsgraden i befolkningen. Det vil likevel fortsatt vaere noe usikkerhet knyttet til
konsekvensene av pandemien i tiden som kommer. Selskapet og konsernet har imidlertid en solid
finansiell stilling og skal std godt rustet til &8 mate de utfordringer som bransjen vil sta overfor i den
nzermeste tiden.
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REVISORPARTNER PR

statsauvtoriserte revisorer REV|SJON&RADGNN|NG

Medlem av Den norske Revisorfoiening

Til generalforsamlingen i
Vest-Finans Eiendom AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Uttalelse om revisjonen av drsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert Vest-Finans Eiendom AS’ arsregnskap som viser et overskudd for selskapsregnskapet
pa kr 53 456 040 og et overskudd for konsernregnskapet pa kr 21 724 052, og etter var mening:

e ¢r arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter.

s gir det medfalgende selskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til Vest-
Finans Eiendom AS per 31. desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstremmer for
regnskapséret som ble avsluttet per denne datoen { samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

e gir det medfalgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til konsernet
Vest-Finans Eiendom AS per 31. desember 2020 og av konsernets resultater og kontantstremnmer for
det avsluttede regnskapsaret i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Arsregnskapet bestir av:

e selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

* konsernregnskapet som bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vire oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av selskapet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt vare avrige etiske
forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ovrig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for avrig informasjon. @vrig informasjon bestér av arsberetningen, men
inkluderer ikke arsregnskapet og revisjonsberetningen.

Var uttalelse om revisjonen av irsregnskapet dekker ikke gvrig informasjon, og vi attesterer ikke den
avrige informasjonen. I forbindelse med revisjonen av 4rsregnskapet er det var oppgave & lese avrig
informasjon med det formél & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom avrig
informasjon og arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den
tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi hadde konkludert med at den ovrige
informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi pilagt 4 rapportere det. Vi har ingenting &
rapportere i si henseende.
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Til generalforsamlingen i
Vest-Finans Eiendom AS
Side 2

Styrets og daglig leders ansvar for Arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig
for & kunne utarbeide et drsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge
av misligheter eller utilsiktede 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 arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet,

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vért mal er 4 oppnd betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en revisjonsberetning
som inneholder vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsti som falge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vardert som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes & pavirke skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert
pé arsregnskapet.

Det vises til Atips:/irevisorforeningen.no/revisjonsberetninger som inneholder en beskrivelse av
revisors oppgaver og plikter.

Uttalelse om gvrige lovmessige krav

Konklusjon om drsberetningen

Basert pi vir revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
drsberetningen om Arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt drift er konsistente med arsregnskapet
og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

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

Bergen, 22. september 2021

REVISOR-PARTNER AS

Lars-Olav Skélnes
Statsautorisert revisor
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