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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

K ostnader

Annen driftskostnad 4 2 207 000 251 000
Sum kostnader 2 207 000 251 000
Driftsresultat -2 207 000 -251 000

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt painv. i datterselskap og tilknyttet selskap 2 34 797 000 28 652 000
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 2 1327 000 2 605 000
Annen finansinntekt 2 0 5000
Sum finansinntekter 36 124 000 31 262 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 2 725 000 533 000
Annen finanskostnad 2 28238 000 24 260 000
Sum finanskostnader 28 963 000 24 793 000
Netto finans 7 161 000 6 469 000
Ordineert resultat far skattekostnad 4 955 000 6218 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 5 1090 000 1148 000
Ordinaert resultat etter skattekostnad 3865 000 5070 000
Arsresultat 3865 000 5 070 000

Overfaringer og disponeringer

Konsernbidrag 10 6 000 000
Overfgringer annen egenkapital 10 3 865 000 -930 000
Sum overfaringer og disponeringer 3 865 000 5070 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 914603188

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 5 1427 000 2517 000
Sum immaterielle eilendeler 1427 000 2517000
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 919 248 000 884 196 000
Lan til foretak i samme konsern 23128000 20373000
Andre fordringer 8 42 079 000
Sum finansielle anleggsmidler 942 376 000 946 648 000
Sum anleggsmidler 943 802 000 949 165 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Andre fordringer 7,9 34797 000 29 036 000
Sum fordringer 34797 000 29 036 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 578 000 832 000
Sum omlgpsmidler 35375000 29 868 000
SUM EIENDELER 979177 000 979 033 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 10,11 100 000 100 000
Overkurs 10 76 307 000 76 307 000
Annen innskutt egenkapital 10 139 000 139 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 914603188

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Sum innskutt egenkapital 76 546 000 76 546 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 4 375000 510 000
Sum opptjent egenkapital 4375000 510 000
Sum egenkapital 80 921 000 77 056 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 865 250 000 871 500 000
@vrig langsiktig gjeld 7,13 30 735 000 23740 000
Sum annen langsiktig gjeld 895 985 000 895 240 000
Sum langsiktig gjeld 895 985 000 895 240 000
Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld 3000
Annen kortsiktig gjeld 7,14 2271000 6 733 000
Sum kortsiktig gjeld 2 271 000 6 737 000
Sum gjeld 898 256 000 901 976 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 979 177 000 979 033 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 914603188

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Driftsinntekter 117 594 000 108 641 000
Sum inntekter 117 594 000 108 641 000
K ostnader

V arekostnad 56 000 113 000
Avskrivning 28 853 000 24249 000
Annen driftskostnad 30 955 000 29613000
Sum kostnader 59 863 000 53 975 000
Driftsresultat 57 731 000 54 666 000
Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 2 227 000 -51 000
Annen finansinntekt 175 000 628 000
Sum finansinntekter 402 000 577 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern -734 000
Annen finanskostnad 36 659 000 37 666 000
Sum finanskostnader 36 659 000 36 932 000
Netto finans -36 258 000 -36 356 000
Ordineert resultat far skattekostnad 21 473 000 18 310 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 5 5094 000 3799 000
Ordineert resultat etter skattekostnad 16 379 000 14 511 000
Arsresultat 16 379 000 14 511 000
Minoritetsinteresser 10 1620 000 1041 000
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Konsesjoner, patenter, lisenser, varemerker 528 000

Goodwill 6 38 788 000 40 456 000
Sum immaterielle eiendeler 39315000 40 456 000
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eilendom 6, 12 1321 434 000 1329 418 000
Maskiner og anlegg 6, 12 10 166 000 10 713 000
Driftdgsare, inventar ol 6, 12 15193 000 5295 000
Sum varige driftsmidler 1 346 793 000 1345 426 000
Finansielle anleggsmidler

Lan til foretak i samme konsern 7 13 659 000 1976 000
Investeringer i akger 50 000 50 000
Andre fordringer 8 42 079 000
Sum finansielle anleggsmidler 13 709 000 44 105 000
Sum anleggsmidler 1 399 818 000 1429 987 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 12 2831 000 2872000
Andre fordringer 7,9 4293 000 3377000
Sum fordringer 7 124 000 6 249 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 29 651 000 26 301 000
Sum omlgpsmidler 36 775 000 32550 000
SUM EIENDELER 1 436 593 000 1 462 538 000
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Konsernets balanse

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

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 10, 11 100 000 100 000
Overkurs 10 76 307 000 76 307 000
Annen innskutt egenkapital 10 139 000 139 000
Sum innskutt egenkapital 76 546 000 76 546 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 126 826 000 129 067 000
Sum opptjent egenkapital 126 826 000 129 067 000
Minoritetsinteresser 10 13 043 000 11 423 000
Sum egenkapital 216 415 000 217 036 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 5 115530 000 110436 000
Andre avsetninger for forpliktel ser 222 000 294 000
Sum avsetninger for forpliktelser 115 751 000 110 730 000
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 1 063 606 000 1093 894 000
@vrig langsiktig gjeld 7,13 7 459 000 10 632 000
Sum annen langsiktig gjeld 1071 065 000 1104 525 000
Sum langsiktig gjeld 1186 817 000 1215 256 000
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 800 000
Leverandergjeld 6 120 000 12 008 000
Skyldige offentlige avgifter 1232 000 1121 000
Annen kortsiktig gjeld 7,14 26 009 000 16 317 000
Sum kortsiktig gjeld 33361 000 30 246 000
Sum gjeld 1220177 000 1245 502 000
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Konsernets balanse
Belgp i: NOK Note 2020 2019
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 436 593 000 1 462 538 000
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Bratsberg Neeringseiendom AS

Arsrapport for 2020
Arsberetning

Arsregnskap og konsernregnskap
- Resultatregnskap

- Balanse

- Kontantstrgmoppstilling

- Noter

Revisjonsberetning

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

STYRETS ARSBERETNING 2020

Konsernet Bratsberg Nzringseiendom AS eier og forvalter egne nzeringsbygg og utvikler nye
neeringsbygg og kombinasjonsprosjekter med bolig- og neering. Konsernets naeringsprosjekter utvikles
for eget eierskap og forvaltning.

Bratsberg Neeringseiendom AS har hatt hay aktivitet i 2020. | de geografiske omrader hvor Bratsberg
Naringseiendom AS er engasjert ser vi gode muligheter for vekst i drene fremover. Konsernet har solid
egenkapital og en god gkonomisk plattform for videre ekspansjon. | Igpet av 2020 ble det inngatt flere
nye lange kontrakter, bl.a. med Forbrukertilsynet og Kriminalomsorgen.

Utviklingen i 2020 har til dels veert preget av de tiltak som offentlige myndigheter og private aktgrer
har gjennomfgrt for & begrense utbredelsen av Covid-19 viruset og konsekvensen av disse. Styret har
hatt fokus pa at konsernet har kunnet handtere eventuelle negative konsekvenser av virus-situasjonen
pa en gkonomisk forsvarlig mate. Styret kan med tilfredshet konstatere at konsernet bade gkonomisk
og utviklingsmessig gjennom aret har lykkes i 3 motvirke negative konsekvenser av Covid-19
pandemien.

For ytterligere informasjon om konsernets virksomhet henvises det til selskapets nettsider,
www.bratsberggruppen.no.

REDEGIJ@RELSE FOR REGNSKAPET

Konsernets arsregnskap er utarbeidet i samsvar med regnskapsprinsipper benyttet konsistent over tid
og i henhold til regnskapslovens krav. Det er styrets oppfatning at beretningen med det vedlagte
konsernregnskapet gir et rettvisende bilde over utviklingen og resultatet av konsernets virksomhet og
dets stilling.

Arsregnskapet og konsernregnskapet for 2020 er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. |
henhold til regnskapslovens krav bekrefter styret at denne forutsetningen er til stede.

SAMMENDRAG RESULTAT OG BALANSE

12020 hadde konsernet en omsetning pd NOK 117,6 mill. med et driftsresultat pd NOK 57,7 mill. EBITDA
utgjorde NOK 86,6 mill. og resultatet far skatt NOK 21,5 mill. Bokfgrt egenkapital utgjorde NOK 216,4
mill. av en bokfgrt totalbalanse pa NOK 1.436,6 mill. Konsernets samlede, verdijusterte egenkapital er
vurdert til mer enn NOK 640 mill. Konsernets likviditetsbeholdning ved arsskiftet var NOK 29,7 mill.
Styret og administrasjonen har fokus pa konsernets lgpende likviditet for a sikre finansiell fleksibilitet
og investeringsevne. Selskapet vil i de naermeste arene fortsette sin satsing pa naeringseiendom samt

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

sterre byutviklingsprosjekter, bade gjennom foredling av naveerende eiendommer samt investering i
nye eiendommer og prosjekter i konsernets markedsomrader. Konsernet har som policy at nye
prosjekter som det investeres i skal inneholde muligheter for videre utvikling og foredling.

N/AERINGSEIENDOMSPORTEFBLIEN
Ved arsskiftet har datterselskapet Bratsberg Neeringseiendom AS Neeringseiendom AS 110.000 m2 i
utleie. Brutto inngatte leiekontrakter utgjgr NOK 112,1 mill. Konsernet har som ambisjon en fortsatt

okning av engasjementet innenfor neeringseiendom, bade ved oppkjgp og egenutvikling.
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

Ved arsskiftet var verdien av neeringseiendomsportefgljen vurdert til NOK 1.696,8 mill. basert pa et
netto gjennomsnittlig avkastningskrav pa i underkant av 6,5 % og driftskostnader lik 10% av
leieinntektene. Eiendommene bokferes til kostpris med fratrekk av avskrivninger.

Dersom salg av enkelte eiendommer bidrar til 3 foredle konsernets eiendomsmasse og gir rom for
videre vekst, vurderes slike tiltak.

Klostergya Neeringspark og Porselensfabrikken Neeringspark fremstar som attraktive og baerekraftige
neeringsparker, hvor sammensetningen av ulike bedrifter, bransjer og offentlige og private
virksomheter danner kreative og vekstkraftige naerings- og utviklingsmiljger. Alle rekkefglgekrav til
infrastrukturinvesteringer pa Klostergya i Skien ble ferdigstilt ved utgangen av 2018, slik at
forutsetningene for en videre utbygging av Klostergya na er imgtekommet. | henhold til godkjent
reguleringsplan kan det bygges ut ytterligere ca. 30.000 m2 BRA nzering og bolig pa gya. | 2020 er det
utarbeidet en masterplan for videre utbygging av konsernets eiendommer pa Klostergya. Det er
prosesser i gang med potensielle leietakere i flere nybygg. Pa Klostergya er det inngdtt en 12 ars
leieavtale med Kriminalomsorgen og pa Porselensfabrikken en 10 ars leieavtale med Forbrukertilsynet.

| Grenland Logistikkpark har konsernet posisjonert seg i et attraktivt omrade knyttet opp til Hergya
Industripark, Norges stgrste prosessindustrielle omrade. Hergya Industripark er i vekst og Bratsberg
Naeringseiendom AS ser betydelige muligheter for videreutvikling av denne eiendommen. | lgpet av
2020 er det bl.a. utarbeidet plan for rehabilitering og utvikling av ytterligere ca. 4.500 m2 kontorlokaler
i parken.

Basert pa vedtatt Areal- og transportplan for Grenland ser konsernet et stort vekstpotensial i
Kj@rbekkomradet i Skien, Grenlands stgrste storhandelsomriade. Konsernets eiendommer i omradet
er organisert i Kjgrbekkdalen 12d AS, Kjgrbekk Neaeringspark AS og Nenset Neeringspark AS. Samlet
utgjer disse 21.093 m2.

Etter rehabiliteringen av Lietorvet kjgpesenter har senteret hatt en markant gkning i omsetning. | 2020
styrket senteret sin posisjon som den stgrste handelsaktgren i Skien sentrum og omsatte for NOK 500
mill., en gkning pa 13 % fra 2019. Lietorvet er et effektivt senter med en samlet salgsflate pa 7.163 m2,
og er et av de kjgpesentrene som pad landsbasis omsetter mest pr. kvadrater. Bratsberg

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

Neaeringseiendom AS eier 50,1 % av Lietorvet. Som en del av utviklingen av eiendommen bygges det na
45 leiligheter som vil bli ferdigstilt i lpet av september 2021. Ytterligere ca. 40 leiligheter kan bygges
pa samme tomteomrade. Sammen med medeier i Lietorvet eier Bratsberg Neeringseiendom AS 50 %
av boligprosjektet.

Via datterselskapet Bratsberg Naering AS eier konsernet ytterligere 6.000 m2 butikk-, kontor- og
serveringsarealer pa Bratsberg Brygge-omradet i Porsgrunn. Ledigheten i disse er liten.

Konsernet oppnar tilfredsstillende priser for sine lokaler.
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

UTVIKLINGEN | REGIONEN

Grenland representerer landets 5. stgrste byregion med over 120.000 innbyggere. Meget god
infrastruktur for industri- og neeringsutbygging gir et godt grunnlag for skonomisk utvikling. Industrien
i Grenland representerer Norges stgrste prosessindustrielle naeringsklynge. Det er 4.000 bedrifter med
en arsomsetning over NOK 1 mill. i regionen. De siste arene har det veert foretatt betydelige industrielle
investeringer i omradet. Porsgrunn kommune har beregnet et samlet investeringsvolum pa ca. 30
milliarder NOK de nzermeste arene. Konsernet opplever en positiv utvikling i sine nzeringsparker og
mener at konsernets eiendommer er strategisk riktig plassert i regionen. Google kjgpte i 2019 Site
Telemark, et ferdig regulert omrade pa ca. 2.000 dekar for hyperscale datasenter. En utbygging av
dette omradet vil erfaringsmessig gi betydelige ringvirkninger i regionen og medfgre en kraftig gkning
i etterspgrsel etter bade bolig- og naeringseiendom. Bratsberg Neeringseiendom AS er godt posisjonert

til 3 megte slik etterspgrsel med sine utbyggingseiendommer pa Klostergya.

MILI@MESSIGE FORHOLD

Som en ledende eiendomsutvikler i regionen har Bratsberg Neeringseiendom AS etablert en
miljgstrategi som grunnlag for utvikling av sine prosjekter, bl.a. med fokus pa klimatilpasning og
reduksjon av klimagassutslipp fra bygg og begrensning i bruk av materialer som inneholder helse- og
miljgfarlige stoffer i byggeprosjekter.

Miljgstrategien inneholder selskapets miljgmal og hvordan disse oppnas innenfor satsningsomradene:
1. Bzerekraftig eiendomsutvikling, 2. Transport, 3. Energibruk, 4. Materialbruk, 5. Forbruk og avfall og
6. Miljgtiltak internt i Bratsberg Neeringseiendom AS. Bratsberg Neeringseiendom AS er en Miljgfyrtarn-
bedrift. Gjennom sin miljgstrategi @nsker Bratsberg Neeringseiendom AS a bidra til en beerekraftig
utvikling.

For vare kunder er fokus pa arealeffektivitet grunnlaget for optimale leiekostnader. Ved utvikling av
eiendommer som fremmer miljgvennlig transport, trafikksikkerhet, god folkehelse og god
samfunnsekonomi, bidrar vi til langsiktig beerekraft kombinert med attraktive bygg for vare leietakere.
Gjennom samarbeid med andre private aktgrer og ulike offentlige forvaltningsnivaer @nsker vi 4 bidra
til 4 styrke konsernets naeringsparker som attraktive etableringssteder for nye virksomheter.
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Det er ikke forhold ved virksomheten som kan medfgre betydelig miljgpavirkning. Virksomheten
tilfredsstiller de krav som stilles med hensyn til 8 begrense forurensingen av det ytre miljget.

ARBEIDSMILI®

| konsernet arbeider 14 personer pa full tid og to personer pa deltid. Alle er ansatt i Bratsberg Eiendom
Drift AS. Konsernet arbeider aktivt for a fremme likestilling og likeverd og tolererer ikke noen form for
diskriminering. Alle medarbeidere har krav pa lik og rettferdig behandling uavhengig av bakgrunn,
hudfarge, etnisitet, politisk oppfatning og livssyn. Ved fremtidige ansettelser tar selskapet sikte pa a
rekruttere det underrepresenterte kjgnn ved ellers like kvalifikasjoner.

Konsernet har fokus pa a legge til rette for gode arbeidsmiljger, og styret vurderer det generelle
arbeidsmiljget som godt.
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

FORETAKSSTYRING
Bratsberg Neeringseiendom AS har som mal a opprettholde hay tillit blant eiere, langivere, leietakere
og i de lokalsamfunn hvor vi er engasjert, og tilstreber derfor god eierstyring og selskapsledelse.

Norsk gkonomi var i 2020 sterkt preget av konsekvensene av Covid-19 pandemien. Flere av konsernets
leietakere innenfor tjenesteytende neeringer ble hardt rammet av ulike offentlige tiltak og
begrensninger. Konsernet har aktivt bistatt leietakere med a veilede om kompensasjonsordninger fra
staten, men ogsa direkte med redusert husleie eller ulike former for betalingsutsettelser. Totalt er det
funnet frem til Igsninger for et 40-talls leietakere. Aret 2020 har veert et positivt ar for
eiendomsbransjen samlet sett. Arsakene til dette var blant annet fortsatt god tilgang pa
fremmedkapital og betydelig nedgang i markedsrenter. Totalavkastningen i norsk naeringseiendom var
9,9 % i 2020, noe som var 2,2 % hgyere enn i 2019. Direkteavkastningen utgjorde 4,4 % mens fall i
yield bidro til en verdivekst pa 5,5 %. Utviklingen var mest positiv i segmentene kontor og industri,
mens handel og hotell hadde svakest utvikling.

Styret og administrasjon har fokus pa at konsernet skal veere rustet til 3 handtere svingninger i
rentemarkedet og gkt volatilitet generelt som fglge av mer langsiktige konsekvenser av Covid-19
pandemien.

RISIKOFORHOLD

Konsernets risiko er knyttet til tre hovedforhold:
- Markedsmessig risiko
- Finansiell risiko

- Operasjonell risiko

Det samlede transaksjonsvolumet i det norske markedet for naeringseiendom er fortsatt robust.
Etterspgrselen etter neeringseiendom som investeringsobjekt har vaert hgy bade blant norske og
internasjonale investorer. Prisene har vist en gkende tendens, og det har veert en verdigkning pa
neeringseiendom innenfor de fleste segmenter og geografiske omrader. Den viktigste faktoren bak
prisgkningen var et fallende avkastningskrav, primzert som folge av fortsatt lave markedsrenter.
Situasjonen rundt Covid-19 har ikke pavirket eiendomsmarkedet negativt i seerlig grad i 2020.
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Konsernets markedsrisiko

Ved arsskiftet kommer 24 % av konsernets leieinntekter fra utleie av kontorfasiliteter til private og
offentlige virksomheter. Helse og trening utgjer 11 %, restaurant og servering 3 % og annen virksomhet
13 %.

19 % av leieinntektene kommer fra konsernets logistikkpark og produksjonseiendommer.
Logistikkparken har en strategisk beliggenhet i umiddelbar nzerhet av Hergya Industripark, Norges
stgrste industriomrade. | tillegg til eksisterende leietakere har parken et betydelig vekstpotensial.

26 % av leieinntektene kommer fra Lietorvet kj@pesenter og andre handelseiendommer.

Leiekontraktene har en balansert forfallstruktur. Leiekontraktenes starrelse er ogsa balansert mellom
mindre og stgrre leietakere. Ingen av kontraktene er av en stgrrelse som enkeltvis representerer
betydelig risiko. Risikoen for vesentlig gkt ledighet og store inntektsfall i portefgljen vurderes som
begrenset.
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

Finansiell risiko

Den sterste finansielle risikoen for konsernet Bratsberg Naeringseiendom AS er knyttet til konsernets
tilgang til og prisen pa finansiering i bank- og kapitalmarkedet. Prisen pa finansiering avhenger av
markedsrentene og den kredittmarginen som konsernet ma betale. Kredittmarginen er bestemt av
konsernets kredittverdighet og det generelle tilbudet av og etterspersel etter kreditt. Konsernets
renteniva viste en nedadgdende trend i 2020 knyttet til stabile marginkrav hos vare
hovedbankforbindelser samt reduksjon i NIBOR.

Konsernets finansielle risiko kan deles i:
- Likviditetsrisiko
- Renterisiko
- Kredittrisiko

Likviditetsrisiko knyttes til konsernets evne til 3 betjene betalings- og avrige gjeldsforpliktelser etter
hvert som de forfaller. Styret har fokus pa a dempe risikoen gjennom god likviditetstilgang, |gpende
nedbetaling av gjeld for & redusere beldningsgraden samt & inngé langsiktige laneavtaler med
anerkjente finansinstitusjoner.

Med renterisikoen menes endringer i konsernets kontantstrgm, resultat og egenkapital som fglge av
renteendringer i det kort- og langsiktige rentemarkedet. Gjennomsnittsrenten for konsernets
laneportefelje var ved arsskiftet 2,52 %. |1 2020 inngikk konsernet en 5-arig renteswapavtale pa NOK
500 mill. Dette har gitt en reduksjon i kredittmarginen og en stdrre fleksibilitet i konsernets
laneportefalje. | tillegg har konsernet ved arsskiftet rentebytteavtaler for NOK 98 mill. Disse utlgper i
2021

Konsernets kredittrisiko knytter seg primeert til risikoen for a bli pafert tap som fglge av at leietakerne
ikke betaler den avtalte leie. Det er etablert gode rutiner i forbindelse med inngaelse og oppfalging av
leieavtaler. Eiendommene er utleid til et stort antall leietakere fra ulike bransjer, og det har i de senere
ar veert relativt lave tap pa leiekrav. Risikoen for at konsernet skal bli pafert betydelige tap som fglge

av betalingsmislighold blant leietakerne, vurderes som moderat.

Operasjonell risiko

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

Konsernets operasjonelle risiko er primaert knyttet til at medarbeidere og systemer for forvaltning av
virksomheten ikke skulle fungere som forutsatt. Det er fokus pa 3 organisere forvaltning og drift slik at
risikoen knyttet til enkeltpersoners aktiviteter og fraveer er relativt lav. Konsernet bruker Fenistra som
styringssystem for alle sine eiendommer.

STYRETS BEKREFTELSE

Styret bekrefter at konsernets og datterselskapers arsregnskap for 2020 etter var beste overbevisning
er utarbeidet i samsvar med gjeldende lover og regler, og at opplysningene i regnskapet gir et
rettvisende bilde av konsernet eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat som helhet.

Det har ikke inntradt andre forhold etter arsskiftet som er av vesentlig betydning for 3 bedgmme

konsernets stilling, eller som vesentlig pavirker styrets vurdering av konsernets framtidsutsikter. Etter
styrets oppfatning vil konsernets aktiviteter ogsa i 2021 vise tilfredsstillende lennsomhet.

Styret foreslar at arets resultat disponeres som vist i resultatregnskapet.
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Bratsberg Neeringseiendom AS konsern — Styrets arsberetning 2020

Porsgrunn, den 20. april 2021

Petter @ygarden Vidar Lyhus Thomas Zandjani
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Pal @ygarden Ronnie Egeland

Styremedlem Styremedlem

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V
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Bratsberg Neeringseiendom AS

Resultatregnskap

Morselskap Konsern
2020 2019 Belgp vises i tusen kr Note 2020 2019
0 0 Driftsinntekter 3 117 594 108 641
Driftskostnader
0 0 Varekostnad 56 113
0 0 Avskrivning 6 28 853 24249
2 207 251 Annen driftskostnad 4 30 955 29613
2207 251 Sum driftskostnader 59 863 53975
-2 207 -251 Driftsresultat 57731 54 666

Finansinntekter og finanskostnader

36124 31262 Finansinntekt 2 401 577
28 963 24 793 Finanskostnad 2 36 659 36932
7161 6469 Netto finansposter -36 258 -36 356

3

4 955 6218 Ordineert resultat fgr skattekostnad 21473 18 310 E

=

oy

o

1090 1148 Skattekostnad pé ordinzert resultat 5 5094 3799 E

:

. &

3 865 5070 Arsresultat 16 379 14511 by

B

S

3

Fordeling %

Majoritetsinteresser 10 14 760 13 469 g

Minoritetsinteresser 10 1620 1041 ;c

f

|5

Overfgringer og disponeringer £

0 6000 Konsernbidrag 10 §

3 865 -930 Overf@ringer annen egenkapital 10 g

3 865 5070 Sum disponert z

o,
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Bratsberg Neeringseiendom AS

Balanse pr. 31. desember

Morselskap Konsern
2020 2019 Belgp vises i tusen kr Note 2020 2019
Anleggsmidler
immaterielie eiendeler
Konsesjoner, patenter, lisenser,
0 0 wvaremerker 6 528 0
1427 2517 Utsatt skattefordel 5 0 0
0 0 Goodwill 6 38788 40 456
1427 2517 Sum immaterielle eiendeler 39 315 40 456
Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast
0 0 eiendom 6,12 1321434 1329418
0 0 Maskiner og anlegg 6,12 10 166 10713
0 0 Driftslgsgre, inventar ol 6,12 15193 5295
0 0 Sum varige driftsmidler 1346 793 1345426 §
3
Finansielle anleggsmidler §
919 248 884 196 Investeringer i datterselskap 7 0 0 L\O
23128 20 373 Lan til foretak i samme konsern 7 13 659 1976 §
0 0 Investeringer i aksjer 50 50 ;"Fi
0 42 079 Andre fordringer 8 0 42 079 E
942 376 946 648 Sum finansielle anleggsmidler 13709 44 105 BT
=
)
943 802 949 165 Sum anleggsmidler 1399 818 1429987 ?‘D
=
Omlgpsmidler 3
S
Fordringer *E
0 0 Kundefordringer 12 2831 2872 §
34797 29 036 Andre fordringer 7.9 4293 3377 ‘§
34797 29 036 Sum fordringer 7124 6249 g
=
G
Bankinnskudd, kontanter og =
578 832 lignende 29 651 261301
35 375 29 868 Sum omlgpsmidler 36 775 32550
979 177 979 033 Sum eiendeler 1436 593 1462538
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Bratsberg Neeringseiendom AS

Balanse pr. 31. desember

Morselskap Konsern
2020 2019 Belgp vises i tusen kr Note 2020 2019
Egenkapital
Innskutt egenkapital
100 100 Aksjekapital 10,11 100 100
76 307 76 307 Overkurs 10 76 307 76 307
139 139 Annen innskutt egenkapital 10 139 139
76 546 76 546  Sum innskutt egenkapital 76 546 76 546
Opptjent egenkapital
4375 510 Annen egenkapital 10 126 826 129 067
4 375 510 Sum opptjent egenkapital 126 826 129 067
[¢] 0 Minoritetsinteresser 10 13043 11 423
80921 77 056 Sum egenkapital 216 415 217 036 §
3
Gjeld =
=
N
Avsetninger for forpiikteiser §
0 0 Utsatt skatt 5 115 53¢ 110436 T
[¢] 0 Andre avsetninger for forpliktelser 222 294 E
[¢] 0 Sum avsetning for forpliktelser 115 751 110730 BT
5
Annen langsiktig gjeld %
865 250 871500 Gjeld til kredittinstitusjoner 12 1063 606 1093 894 §
30735 23740 @vrig langsiktig gjeld 7,13 7 459 10632 =
895 985 895 240 Sum annen langsiktig gjeld 1071 065 1104 525 %
E
Kortsiktig gjeld £
[¢] 0 Gjeld til kredittinstitusjoner 12 [¢] 800 §
0 3 Leverandpgrgjeld 6120 12 008 2
[¢] 0 Skyldige offentlige avgifter 1232 1121 %
2271 6 733 Annen kortsiktig gjeld 7,14 26 009 16 317 =
2271 6 737 Sum kortsiktig gjeld 33361 30 246
898 256 901 976 Sum gjeld 1220177 1245 502
979 177 979 033 Sum egenkapital og gjeld 1436593 1462538

31. desember 2020
Porsgrunn, 20. april 2021

Ronnie Byhre Egeland
Styremedlem

Vidar Lyhus
Styremedlem

P&l Asbjgrn @ygarden
Styremedlem

Thomas Kittilsen Zandjani
Styremedlem

Petter Kristen S @ygarden
Styreleder
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Bratsberg Neeringseiendom AS
(belpp vises i tusen kr)

Morselskap Konsern
2019 2020 Kontantstrémoppstilling 2020 2019
Kontantstram fra operasjonelle aktiviteter
6218 4955 Arsresultat for skatt 21473 18 310
- - Ordinere avskrivninger 28 853 24 249
- - Netto gevinst/tap ved salg av driftsmidler -2 192 -
-28 652 -34 797 Inntektstgrt utbytte/konsernbidrag - -
- - Endring i kundefordringer 41 8053
3 -3 Endring i leverandgrgjeld -5 888 -5 663
-10 020 1 922 Endring i andre tidsavgrensningsposter 2 815 -13 301
-32451 -27 923 Netto kontantstrpm fra operasjonelle aktiviteter 45102 31 649
Kontantstram fra investeringsaktiviteter
-41 880 4 272 Endring langsiktige fordringer 30396 -43 728
- - Innbetalinger ved salg av eiendom 1 860 §
- - Utbetalinger ved investeringer i varige driftsmidler -30 687 -87 119 3
10000 28 652 Mottatt utbytte/konsernbidrag - - §
-408 310 - Utbetaling ved kjpp av aksjer - - S
-440 190 32 924 Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter 1 509 -130 847 %
oy
=9
Kontantstram fra finansieringsaktiviteter §
L
- -6000 Utbetalt utbytte/konsernbidrag 9000 5195 g
451 577 745 Endring langsiktig gjeld -34 261 94 959 S
451 577 -5 255 Netto kontantstrgm fra finansieringssaktiviteter -43 261 89 764 E
<
a
-21 064 -254 Netto endring i likvider i perioden 3350 -9434 ;G
21 896 832 Beholdning av likvider 1.01 26 301 35 736 ‘§
832 578 Beholdning av likvider 31.12 29 651 26 301 E
E
<
Q
<
2
=
&
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Bratsberg Naeringseiendom AS

Noter til regnskapet for 2020

Note1l Rapporteringsenhet og regnskapsprinsipper

Rapporteringsenhet
Basis for konsolidering
Regnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for gvrige foretak.

Konsernregnskapet omfatter Bratsberg Neeringseiendom AS og datterselskapene.
For nzrmere informasjon om hvilke selskaper som inngar i konsernregnskapet vises det til note 7.

Regnskapsprinsipper
1.1 Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet inkluderer Bratsberg Neringseiendom AS og selskaper som Bratsberg Neringseiendom AS
har bestemmende innflytelse over. Bestemmende innflytelse oppnas normalt nar konsernet eier mer enn 50 % av
aksjene i selskapet, og konsernet er i stand til 4 utgve faktisk kontroll over selskapet. Eventuelle
minoritetsinteresser inngér i konsernets egenkapital. Minoritetsinteressene inkluderer minoritetens andel av
balansefgrt verdi av datterselskapet.

Oppkjgpsmetoden benyttes ved regnskapsfering av kj@p av datterselskaper. Utsatt skatt er beregnet til naverdi i
oppkjdpsanalysene, men presentert til nominell skattesats. Goodwill bestar i sin helhet av differansen mellom
nominell utsatt skatt og naverdien av utsatt skatt. Selskaper som er kjgpt eller solgt i lgpet av éret inkluderes i
konsernregnskapet fra det tidspunktet kontroll oppnés og inntil kontroll opphgrer. Ved salg av datterselskaper
blir konsernets gevinst ved salget klassifisert som annen driftsinntekt. Ved eventuelt tap inngéar dette i annen
driftskostnad.

Konserninterne transaksjoner og konsernmellomvzrende, inkludert internfortjeneste og urealiserte gevinster og
tap er eliminert.

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

1.2 Datterselskap

Datterselskapet vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er vurdert til anskaffelseskost for
aksjene med mindre nedskrivning har vert ngdvendig. Det er foretatt nedskrivning til virkelig verdi nar verdifall
skyldes &rsaker som ikke kan antas & vere forbigende og det ma anses ngdvendig etter god regnskapsskikk.
Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er til stede.

1.3 Tilknyttet selskap

I konsernregnskapet vurderes tilknyttet selskap og felleskontrollert virksombhet etter egenkapitalmetoden.
Andelen av resultatet er basert pé resultatet etter skatt i de underliggende selskap med fradrag for interne
gevinster og eventuelle avskrivninger p& merverdi som skyldes at kostpris pa aksjene var hgyere enn den
ervervede andelen av balansefart egenkapital. I resultatregnskapet er resultatandelen vist under finansposter.

1.4 Prinsipper for inntektsfeéring
Inntektsfgring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil vere leveringstidspunktet for varer og tjenester.

Leieinntekter inntektsfgres etter hvert som de opptjenes. Forskjellen mellom refunderte felleskostnader og
kostnadsferte felleskostnader er nettofgrt som annen driftskostnad.
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Utbytte fra andre selskaper inntekts{gres nir aksjonarenes rettighet til 4 motta utbytte er fastsatt av
generalforsamlingen. Utbytte og konsernbidrag fra datterselskaper er i selskapsregnskapet inntektsfgrt samme &r
som det er avsatt i datterselskapet. Overstiger utdelingene andel av tilbakeholdt resultat etter kjgpet,
representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital. Den overskytende del er fratrukket
investeringens verdi i balansen.

1.5 Skatter

Skattekostnad bestar av betalbar skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt/skattefordel er beregnet pa alle
forskjeller mellom regnskapsmessig og skattemessig verdi pa eiendeler og gjeld.

Utsatt skattefordel er regnskapsfert for samtlige selskaper nar det er sannsynlig at konsernet som helhet vil ha
tilstrekkelige skattemessige overskudd i senere perioder til & nyttiggjgre skattefordelene.

Ved beregning av utsatt skatt og utsatt skattefordel pa midlertidige forskjeller er det benyttet fremtidig skattesats.
Utsatt skattefordel og utsatt skatt f@res opp til nominelle verdier og er klassifisert som henholdsvis finansielt
anleggsmiddel og langsiktig forpliktelse i balansen.

1.6 Varige driftsmidler

Varige driftsmidler males til anskaffelseskost, fratrukket akkumulerte av- og nedskrivninger. Nar eiendeler
selges eller avhendes, blir balansefgrt verdi fraregnet og eventuelt tap eller gevinst resultatfart.

Anskaffelseskost for varige driftsmidler er kj@psprisen, inkludert eventuelle avgifter/skatter og kostnader direkte
knyttet til & sette anleggsmiddelet i stand for bruk. Utgifter palgpt etter at driftsmidlet er tatt i bruk, slik som
lgpende vedlikehold, resultatfgres, mens gvrige utgifter som forventes & gi fremtidige pkonomiske fordeler blir
balansefgrt.

Ved anskaffelse av sammensatte driftsmidler med betydelige komponenter med vesentlig forskjellig brukstid,
dekomponeres anskaffelsen og komponentene henfgres til relevant avskrivningsgruppe. Avskrivning er beregnet
ved bruk av linezr metode over forventet brukstid. Ved beregning av arlige avskrivninger tas det hensyn til
fremtidig utrangeringsverdi pa bygningsmassen.

Dersom gjenvinnbart belgp av driftsmiddelet er lavere enn balansefgrt verdi foretas nedskrivning til gjenvinnbart
belgp. Gjenvinnbart belgp er det hgyeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdien av de

fremtidige kontantstrémmene som eiendelen vil generere.

Anlegg under utfgrelse er klassifisert som anleggsmidler og er oppfart til kost inntil tilvirkning eller utvikling er
ferdigstilt. Anlegg under utf@relse blir ikke avskrevet f@r anleggsmiddelet blir tatt i bruk.

1.7 Goodwill

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

Goodwill tilsvarer differansen mellom utsatt skatt malt til nominell verdi og naverdi pé oppkj@pstidspunktet.
Goodwill f@res i balansen til anskaffelseskost, fratrukket akkumulerte avskrivninger.

1.8 Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
anskaffelsestidspunktet, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til
nominelt belgp pa opptakstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, fratrukket av- og nedskrivninger. Langsiktig gjeld balansefgres til
nominelt belgp pé etableringstidspunktet

1.9 Prosjekter under utvikling

Prosjekter under utvikling regnskapsferes til akkumulert anskaffelseskost med mindre nedskrivning har veert
pakrevd.
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1.10 Kundefordringer

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

1.11 Avsetninger

En avsetning regnskapsfegres nér konsernet har en forpliktelse (rettslig eller selvpélagt) som en fglge av en
tidligere hendelse, og det er sannsynlig (mer trolig enn det motsatte) at det vil skje et dkonomisk oppgjer som
falge av denne forpliktelsen og belgpets stgrrelse kan males palitelig. Avsetninger vurderes ved hver balansedato
og justeres for & reflektere oppdatert beste estimat.

1.12 Betingede forpliktelser og eiendeler

Betingede forpliktelser er ikke regnskapsfert i rsregnskapet. Det er derimot avsatt for forpliktelser hvor det er
sannsynlig (mer sannsynlig enn ikke) at det vil skje et gkonomisk oppgjér som f@lge av forpliktelsen. Deter i
note opplyst om vesentlige betingede forpliktelser med unntak for betingede forpliktelser hvor sannsynligheten
for oppgjer av forpliktelsen er svert lav.

En betinget eiendel er ikke regnskapsfart i drsregnskapet, men opplyst om dersom det foreligger en viss
sannsynlighet for at en fordel vil tilflyte konsemet.

1.13 Hendelser etter balansedagen
Ny informasjon etter balansedagen om selskapets finansielle stilling pa balansedagen er hensyntatt i
arsregnskapet. Hendelser etter balansedagen som ikke pavirker selskapets finansielle stilling pa balansedagen,

men som vil pavirke selskapets finansielle stilling i fremtiden opplyses i note dersom dette er vesentlig.

1.14 Kontantstrgmoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet med basis i den indirekte metode. Dette innebzrer at man rapporter
kontantstrgmmer fra operasjonelle, investerings og finansieringsaktiviteter.

Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

Penneo Dokumentnekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V
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Note 2 Sammenslitte poster i resultatregnskapet

Morselskapet Konsernet
Finansinntekter bestar av: 2020 2019 2020 2019
Inntekt p inv. i datterselskap og tilknyttet selskap 34797 28 652 - -
Renteinntekt - 5 401 577
Renteinntekt fra selskap i samme konsern 1327 2 605 - -
Sum finansinntekter 36124 31262 401 577
Morselskapet Konsernet
Finanskostnader bestar av: 2020 2019 2020 2019
Rentekostnad 25727 24 260 31345 34 298
Rentekostnad konsern 725 533 - 145
Netto rentekostnad renteswapper 2511 - 3314 2 490
Sum finanskostnader 28 963 24793 36 659 36 932
Det er i konsernet tidligere inngtt rentesikringer til fast rente til gjenvzrende pilydende pd
totalt Mnok 98 som utlgper ved arsskiftet 2021/2022.
Det er i morselskapet inng3att ny rentesikringsavtale i 2020 palydende Mnok 500 som utlgper i 2025.
Note 3 Fordeling av driftsinntekter pa virksomhetsomrade og geografisk marked §
S
Morselskapet Konsernet %
Fordeling pa virksomhetsomrade 2020 2019 2020 2019 S
Leieinntekter - - 109 723 99 573 %
Salgsinntekter - - 7870 8 166 o
Prosjektinntekter - - - - &%
Andre driftsinntekter - 902 L
Sum driftsinntekter - - 117 594 108 641 §
.
Konsernet har ikke inntekter som stammer fra andre land enn Norge. ?‘D
=
<
Note 4 Lgnnskostnader, godtgjgrelser mm mer %
3
Det er ingen ansatte i morselskap eller konsern. E
Det er ikke utbetalt honorar til styret i 2020. Styrets leder er ansatt og lgnnet i sgsterselskapet Bratsberg S
Eiendom Drift AS. g
8
Morselskapet Konsernet 2
Kostnadsfgrte honorarer til revisor: 2020 2019 2020 2019 %
Revisjonstjenester inkl. teknisk bistand &rsoppgjgr 109 98 639 577 &
Skatte- og avgittstjenester 2 2 147 246
Andre tjenester - 30 18 155
Sum 111 130 824 978
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Note 5 Skatter og skattekostnad

Grunnlag for beregning av utsatt skatt
/ utsatt skattefordel Morselskapet Konsernet
2020 2019 2020 2019

Omlgpsmidler - - -640 -627

Anleggsmidler - - 561 809 550 253

Regnskaps-/ skattemessige avsetninger -150 -512 -2 000 -2 534

Gevinst- og tapskonto - - 16 535 18 337

Fremfgrbart underskudd -6 336 -10 927 -30 569 -63 450

Netto midlertidige forskjeller -6 486 -11439 525 135 501 980

Netto 22% utsatt skatt -1427 -2 517 115 530 110 436

Balansefgrt utsatt skatt / utsatt skattefordel -1427 -2 517 115 530 110 436

Morselskapet
Skatte- Betalbar

Spesifikasjon av skattemessig resultat, betalbar skatt og arets kostnad skatt i

skattekostnad Grunnlag 22% balansen

Ordinert resultat for skatt 4955 1090

Inntektsfgrt utbytte/konsernbidrag 34797 7 655

Mottatt konsernbidrag med skatteeffekt -34797 -7 655 =

Endring midlertidige forskjeller - - §

Anvendelse av fremfgrbart underskudd -4 955 -1 090 g

Alminnelig inntekt / Betalbar skatt - - - %

Endring utsatt skatt 1090 §<‘r

Resultatfert skattekostnad 1090 5
i
I

Morselskapet Konsernet &

Forklaring av effektiv skattesats: 2020 2019 2020 2019 N

22% skatt av resultat fgr skatt 1090 1368 4724 4028 g

Skatteeffekt av permanente forskjeller - =220 - -2 E

Effekt av konsernposter - - 369 78 2

Skatteeffekt av ikke balansefgrt skattefordel - - - -306 E

Resultatfgrt skattekostnad 1090 1148 3094 3799 =

Effektiv skattesats 22 % 18 % 24 % 21 % *E
£
=
3
£
&

27.07.2022 kI 14:38 Brgnngysundregistrene Side 23 av 32



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 914603188

Note 6 Immaterielle eiendeler og varige driftsmidler

Immaterielle eiendeler Tegninger Goodwill Sum
Anskatfelsekost pr. 01.01 - 46 229 46 226
Tilgang i &ret 528 - 528
Avgang i dret - -
Anskaffelseskost pr. 31.12 528 46 229 46756
Akkumulerte av- og nedskrivninger pr. 31.12 - -7 441 -7 441
Balansefgrt verdi 31.12 528 38 788 39 313
Avskrivninger i dret - 1 668 1 668
Nedskrivninger i dret - - -
Avskrivningstider 5dr 25 4r

Goodwill er med unntak av for Skomvarkvartalet Utbygging knyttet til differansen mellom ndverdi pd utsatt
skatt og nominell skattesats ved historiske oppkjgp. Reversering av den utsatte skatten har en lang tidshorisont
og det er derfor benyttet en avskrivningstid pd goodwill pd 25 &r.

Negativ goodwill knyttet til kjgpet av Skomvarkvartalet Utbygging AS blir reversert over 4 ar.

Goodwill spesifisert pr kjsp: Goodwill
Porselensfabrikken Neeringspark AS 3429 =
Kjgrbekk Nezringspark AS 6 667 5
Grenland Logistikkpark AS 3870 w
Nenset Nzringspark AS 4681 =
Lietorvet Fiendom AS 4088 i
Kjprbekkdalen 12D AS 6 605 S
Skomvarkvartalet Utbygging AS -431 :i
Langmyra 11 AS 9 878 E
Sum balansefgrt goodwill pr 31.12.20 38 788 by
4
3
Konsernet §
Varige driftsmidler Bygg Tomt Maskiner | Driftslgsare Sum %
Anskaffelsekost pr. 01.01 1 402 807 102 960 13676 9294 1528 737 %
Tilgang i dret 19 660 - - 10621 30281 £
Avgang/korreksjoner i dret =767 -962 - - -1729 £
Anskaffelseskost pr. 31.12 1421 699 101 998 13676 19915 1557 289 %
Akkumulerte av- og nedskrivninger -202 059 - -3510 -4722 -210 291 Cg
@
=
Balansefgrt verdi 31.12 1219 641 101 794 10 166 15193 1346 793 E;
Avskrivninger i &ret 25617 - 547 1021 27 184
Avskrivningssatser 0-100 &r - 25 &r 3-10 &

Bygg inkluderer teknisk anlegg og avskrives over 0-100 &r. Utrangeringsverdien pd byggene forventes 4 minst
tilsvare opprinnelig kostpris slik at det vesentligste av bygningsmassen ikke avskrives. Maskiner gjelder
encrgisentral som avskrives over forventet levetid pd 25 &r.

Merverdier pd bygg og tomt fra historiske oppkjgp inngér med en balansefgrt verdi pd tnok 242 439,

Arets avskrivninger av merverdier utgjpr mok 5 051.

27.07.2022 kI 14:38 Brgnngysundregistrene Side 24 av 32



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 914603188

Note 7

Aksjer i datterselskaper og tilknyttede selskaper

Forretnings- | Eierandel/
Datterselskaper: kontor st.andel Kostpris
Klostergya Neeringspark AS Porsgrunn 100 % 173 935
Porselensfabrikken Neringspark AS Porsgrunn 100 % 293 490
Bratsberg Necring AS Porsgrunn 100 % 85423
Kjprbekk Nzringspark AS Porsgrunn 100 % 55525
Grenland Logistikkpark AS Porsgrunn 100 % 76 282
Nenset Neeringspark AS Porsgrunn 100 % 53189
Lietorvet Holding AS Porsgrunn 50,1 % 5025
Kjprbekkdalen 12D AS Porsgrunn 100 % 71314
Klostergata 30 AS Porsgrunn 50 % 4942
Langmyra 11 AS Porsgrunn 100 % 100 123
Sum kostpris datterselskaper 919 248
Nedskrivning datterselskaper -
Balansefgrt verdi av datterselskaper 919 248
Eierandel/st.andel

I tillegg inngar falgende selskaper i k net: 2020 2019
Porselensfabrikken Energi AS 100 % 100 %
Vestregate 44 AS* 0% 100 %
Lietorvet Eiendom AS 50,1 % 50,1 %
Lietorvet Drift AS 50,1 % 50,1 %
Klostergya Parkering AS* 0% 100 %
Skomvzarkvartalet Utbygging AS 100 % 100 %
Konsolideringstidspunkt for oppkjspte selskaper siste 2 ar Dato
Langmyra 11 AS 31.12.2019

*Vestregate 44 AS og Klostergya Parkering AS er fusjonert med henholdsvis Porselensfabrikken Neringspark AS

og Klostergya Neeringspark AS i 2020.

Mellomvarende med selskap i samme konsern:

Morselskapet Konsernet
Langsiktige fordringer Langsiktige fordringer
2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 23128 20373 13 659 1976
Morselskapet Konsernet
Andre fordringer Andre fordringer
2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 34797 28 652 2781 844
Morselskapet Konsernet
Langgsiktig gjeld Langsiktig gjeld
2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 26 235 15 240 - -
Morselskapet Konsernet
Kortsiktig gjeld Kortsiktig gjeld
2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 2 000 6 000 19 000 9 000

Bratsberg Necringseiendom AS har ikke hatt vesentlige transaksjoner utover gjeldskonverteringer med andre

selskaper i konsernet i 2020.

Penneo Dokumeninekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V
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Note 8 Andre langsiktige fordringer

Morselskapet Konsernet
Andre fordringer bestar av: 2020 2019 2020 2019
Fordring Sparebank 1 Fiendomsmegl. - 42079 - 42079
Sum andre fordringer - 42 079 - 42 079
Note 9  Andre kortsiktige fordringer
Morselskapet Konsernet
Andre kortsiktige fordringer bestar av: 2020 2019 2020 2019
Forskuddsbetalte kostnader - - 856 805
Andre kortsiktige fordringer - 384 108 396
Til gode MVA - - 548 1332
Fordringer pd konsern inklusive konsernbidrag/utbytte 34797 28 652 2 781 844
Sum andre kortsiktige fordringer 34797 29 036 4293 3377
Note 10 Egenkapital
Morselskapet
&
Annen 2
Aksjekapital | Overkurs | innskutt EK [ Anmnen EK Sum ;
Egenkapital pr. 31.12.19 100 76307 139 510 77 056 &
Arets resultat - - - 3 865 3 865 5
Avsatt utbytte/konsernbidrag - - - - §
Egenkapital pr. 31.12.20 100 76307 139 4375 80921 ;
b
o
9]
Konsernet 5
2
3
Overkurs/ 5
annen Minoritets %
Alksjekapital | innskutt EK | Annen EK | interesser Sum _E
Egenkapital pr. 31.12.19 100 76 446 129 067 11 423 217 036 £
Tilgang minoritetsinteresser - - - - é
Arets resultat - - 14760 1620 16 379 E:
Avsatt konsernbidrag - - -17 000 - -17 000 8
Egenkapital pr. 31.12.20 100 76 446 126 828 13 043 216 415 2
o,
Note 11 Antall aksjer, aksjeeiere m.v
Morselskapets aksjekapital er tnok 100 fordelt pd 1 000 aksjer a kr 100.
Stemme
Selskapets aksjonzer pr. 31.12.20: Antall aksjer| Eierandel andel
Bratsberg AS 1000 100 % 100 %
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Note 12 Langsiktig gjeld, trekkrettigheter, pantstillelser og garantier

Morselskapet Konsernet
Gjeld som forfaller mer enn fem ir etter 2020 2019 2020 2019
Gield til kredittinstitusjoner 695 598 706 265 845 799 857 906

Morselskapet Konsernet
Gjeld som er sikret ved pant 2020 2019 2020 2019
Gield til kredittinstitusjoner palydende 865 250 871 500 1063 606 1093 894

Morselskapet Konsernet
Pantsatte verdier fgrt i balansen 2020 2019 2020 2019
Aksjer i datterselskaper 909 280 874 229 - -
Tomter, bygninger - - 1321434 1329 418
Maskiner og anlegg - - 10 166 10713
Driftslgsgre, inventar ol - - 15193 5295
Kundefordringer - - 2207 2295
Sum bokfprt verdi av pantstilte eiendeler 909 280 874 229 1349 0600 1347 721

For morselskapets gjeld til kredittinstitusjon er aksjene i fglgende selskaper stilt som sikkerhet:

Selskap Tilknytning

Klostergya Neeringspark AS Datterselskap
Porselensfabr. Neeringspark AS Datterselskap
Bratsberg Neering AS Datterselskap
Kjprbekk Neeringspark AS Datterselskap
Grenland Logistikkpark AS Datterselskap
Nenset Nzringspark AS Datterselskap
Kjprbekkdalen 12D AS Datterselskap
Langmyra 11 AS Datterselskap
Porselensfabrikken Energi AS Datterdatter

I tillegg er de underliggende eiendommer og kundefordringer i de samme selskapene stilt som sikkerhet.
Det er stilt selvskyldnerkausjoner fra aksjonazrene i konsernspiss Bratsberg AS. Det er ogsd stilt selvskyldnerkausjon
fra eierne i Lietorvet Holding AS for gjelden i Lictorvet Holding AS.

Note 13 Ovrig langsiktig gjeld

Penneo Dokumeninekkel: DOTLB-UCVCS-1F43P-B30K4-78BVE-0202V

Morselskapet Konsernet
Ovrig langsiktig gjeld bestar av: 2020 2019 2020 2019
Selgerkreditt ved kjgp av eiendom 4 500 4 500 4 500 4 500
Gjeld til foretak i samme konsern 26235 19 240 - -
Lén fra minoritetsinteresser - - 1109 553
@vrig langsiktig gield - - 1850 5579
Sum gvrig langsiktig gjeld 30735 23740 7459 10 632

Note 14 Annen kortsiktig gjeld

Morselskapet Konsernet
Annen kortsiktig gjeld bestar av: 2020 2019 2020 2019
Pélgpne rentekostnader 121 221 741 572
Avsetninger til pdlgpte kostnader - - 2716 2954
Forskudd fra kunder - - 2330 2156
Gjeld til konsernselskaper 2000 6000 19 000 G000
Annen kortsiktig gjeld 150 512 1222 1635
Sum annen kortsiktig gjeld 2271 6733 26 009 16 317
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 876 384 387 MVA
Ernst & Young AS Ti: +4724 00 24 00
Fax:
Building a better Dokkveien 11, NG-3820 Porsgrunn Www.ey.no
working world Postboks 64, NG-3801 Porsgrunn Medlemmer av Den norske reviscrforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Bratsberg Nasringseiendom AS

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Bratsberg Naeringseiendom AS som bestar av selskapsregnskap og
konsernregnskap. Selskapsregnskapet og konsernregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2020,
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en
beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
selskapets og konsernets finansielle stilling per 31. desember 2020, og av deres resultater og
kontantstremmer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Gvrig informasjon

@ivrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra &rsregnskapet og den
tilherende revisjonsberetningen. Styret (ledelsen) er ansvarlig for den gvrige informasjonen. Var uttalelse
om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den svrige informasjonen, og vi attesterer ikke den svrige
informasjonen.

Penneo Dokumentnokkel: 7LX67-4ESC5-1SFIA-ZASML-WECL7-Q2UK8

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese den gvrige informasjonen med
det formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon, er vi palagt a rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet 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 ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke innehclder vesentlig feilinformasjon, verken som fa@lge av misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet méa 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 med mindre ledelsen enten har til hensikt 4 avvikle selskapet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppnéa betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som inneholder
vér konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey 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. Feilinformasjon kan skyldes misligheter eller feil og er & anse som vesentlig
dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de gkonomiske beslutningene
som brukeme foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis giennom hele revisjonen. | tillegg

» identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes misligheter eller
feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for 4 handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis
som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon
som falge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter
kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern
kontroll;

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

» vurderer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige;

» konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pa innhentede
revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape
betydelig tvil om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det foreligger vesentlig
usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i
arsregnskapet. Hvis slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, ma vi modifisere var konklusjon. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberemingen. Etterfelgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at selskapets evne til fortsatt drift ikke lenger er til stede;

» vurderer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene
pa en mate som gir et rettvisende bilde;

» innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrgrende den finansielle informasjonen til enhetene
eller forretningsomradene i konsernet for & kunne gi uttrykk for en mening om konsemregnskapet. Vi er
ansvarlige for a fastsette strategien for, samt a felge opp og giennomfare konsemrevisjonen, og vi har et udelt
ansvar for konklusjonen pa revisjonen av konsernregnskapet.

Penneo Dokumentnokkel: 7LX67-4ESC5-1SFIA-ZASML-WECL7-Q2UK8

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen, tidspunktet for vart
revisjonsarbeid og eventuelle vesentlige funn i var revisjon, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom vart arbeid.

Uttalelse om svrige lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til disponering av resultatet
er konsistente med arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendige i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag {ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkentroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & sgrge for ordentlig og oversiktlig registrering

Uavhengig revisors beretning - Bratsberg Naaringseiendom AS

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god bokfaringsskikk i
Norge.

Porsgrunn, 23. April 2021
ERNST & YOUNG AS
Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Fredrik Nordgéard
statsautorisert revisor

Penneo Dokumentnokkel: 7LX67-4ESC5-1SFIA-ZASML-WECL7-Q2UK8
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