== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

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

Grunnlag for avgivelse
Ar 2023: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

919939 214
Aksjeselskap
ULVEN BOLIG AS
Hammersborg torg 1
0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023

Nei

Nei
Regnskapslovens alminnelige regler

Knut Masdal
25.04.2024

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

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

Branngysundregistrene, 12.06.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2023 for 919939214

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Progjektinntekter 2 314 062 000 559 857 000
Leieinntekter 1220 000 745 000
Annen driftsinntekt 387 000 9548 000
Sum inntekter 315 668 000 570 150 000
K ostnader

Progjektkostnader 264 959 000 508 478 000
L annskostnad

Annen driftskostnad 12 659 000 8 879 000
Sum kostnader 277 619 000 517 357 000
Driftsresultat 38 050 000 52 794 000
Finansinntekter og finanskostnader

Gevinst ved realisasjon av akger -827 000

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 4 3497 000 1633 000
Sum finansinntekter 2670000 1633 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 4 18 859 000 4 822 000
Annen rentekostnad 1 000
Sum finanskostnader 18 859 000 4 823 000
Netto finans -16 189 000 -3190 000
Ordineert resultat far skattekostnad 21 861 000 49 604 000
Skattekostnad 5 4991 000 10 913 000
Ordinaert resultat etter skattekostnad 16 870 000 38 691 000
Arsresultat 16 870 000 38691 000
Arsresultat etter minoritetsinter esser 16 870 000 38691 000
Totalresultat 16 870 000 38691 000
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Overfaringer og disponeringer

Avgitt konsernbidrag

Overfert til/fra annen egenkapital 6 16 870 000 38 691 000
Sum overfaringer og disponeringer 16 870 000 38 691 000
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Arsregnskap regnskapsaret 2023 for 919939214

Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 5

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 552 591 000 755 701 000
Investering i annet foretak i samme konsern

Lan til foretak i samme konsern 6 515 000 8 139 000
Sum finansielle anleggsmidler 559 106 000 763 840 000
Sum anleggsmidler 559 106 000 763 840 000
Omlgpsmidler

Varer

Beholdning leiligheter 2 66 267 000 113328 000
Beholdning leiligheter 2

Tomter under utvikling 2

Anlegg under oppfaring 2 536 192 000 193 504 000
Sum varer 602 458 000 306 833 000
Fordringer

Kundefordringer 4889 000 3155 000
Opptjent, ikke fakturerte inntekter 2 145 624 000 640 768 000
Andre kortsiktige fordringer 1502 000 29388 000
Konsernfordringer 4,4 57 645 000 87210000
Sum fordringer 209 660 000 760 521 000
Sum omlgpsmidler 812118 000 1067 354 000
SUM EIENDELER 1371 224 000 1831 194 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2023 2022
Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6,8 200 000 200 000
Beholdning av egne aksjer

Overkurs 204 930 000 204 930 000
Annen innskutt egenkapital 196 231 000 160 325 000
Sum innskutt egenkapital 401 361 000 365 455 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 -12 240 000 7 738 000
Sum opptjent egenkapital -12 240 000 7 738 000
Sum egenkapital 389121 000 373193000
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 5 9761 000 15 540 000
Sum avsetninger for forpliktelser 9761 000 15 540 000
Annen langsiktig gjeld

Langsiktig konserngjeld 4

Sum langsiktig gjeld 9761 000 15 540 000
Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld 24 792 000 27557 000
Betalbar skatt 8 000

Skyldig offentlige avgifter 2 766 000 45 000
Kortsiktig konserngjeld 4 869 800 000 1303 347 000
Annen kortsiktig gjeld 74 976 000 111 512 000
Sum kortsiktig gjeld 972 342 000 1442 461 000
Sum gjeld 982 103 000 1 458 001 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1371 224 000 1831 194 000
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2023 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt wved:

Regnskapsregler

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

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

Revisjon
Arsregnskapet er utarbeidet av ekstern
autorisert regnskapsferer:

Grunnlag for avgivelse

2024 529471

919 939 214
Aksjeselskap
ULVEN BOLIG AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2023 - 31.12.2023
Ja

Nei

Nei

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
Knut Masdal
25.04.2024

Ar 2023: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Av 2022

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

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall exr hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2023.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 26.06.2024

Brenneysundregistrene

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

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

12.06.2025 kl 22:19
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Organisasjonznr: 919 9539 214

ULVEN BOLIG AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Prosjektinntekter 2 314 062 000 559 857 000
Leieinntekter 1 220 000 745 000
Annen driftsinntekt 387 000 9 548 000
Sum inntekter 315 668 000 570 150 000
Kostnader

Prosjektkostnader 2 264 959 000 508 478 000
Lennskostnad 3

Annen driftskostnad 2 12 659 000 8 879 000
Sum kostnader 277 619 000 517 357 000
Driftsresultat 38 050 o000 52 794 000
Finansinntekter og

finanskostnader

Gevinst ved realisasjon

av aksjer -827 000

Renteinntekt fra foretak

i samme konsern 4 3 497 000 1 633 000
Sum finansinntekter 2 670 000 1 633 000
Rentekostnad til foretak

i samme konsern 4 18 859 000 4 822 000
Annen rentekostnad 1 000
Sum finanskostnader 18 859 000 4 823 000
Netto finans -16 189 000 -3 190 000
Ordinzrt resultat feor

zkattekostnad 21 861 000 49 604 000
Skattekostnad 5 4 991 000 10 913 000
Ordinzrt resultat etter

skattekostnad 16 870 000 38 691 000
Arsresultat 16 870 000 38 691 000
Arsresultat etter

minoritetsinteresszer 16 870 000 38 691 000
Totalresultat 16 870 000 38 691 000
Ooverferinger og

disponeringer

Avgitt konsernbidrag 6

overfert til/fra annen

egenkapital 6 16 870 000 38 691 000
Sum overferinger og

disponeringer 16 870 000 38 691 000

Utskriftsdato 26.06.2024

Organisasjonsny 919 939 214

8ide 1 av

12.06.2025 kl 22:19
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Utskriftedato 26.06.2024 Organisasjonsny 919 939 214 Side 2 av 4
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Organisasjonznr: 919 9539 214
ULVEN BOLIG AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2023 2022

BALANSE - ETIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 5

Finansielle anleggzmidler

Investering i datterselskap 7 552 591 000 755 701 000

Investering i annet

foretak i samme konsern 7

Lan til foretak i samme

konsern 4 6 515 000 8 139 000

Sum finansielle

anleggsmidler 559 106 000 763 840 000

Sum anleggsmidler 559 106 000 763 840 000

Omlepsmidler

Varer

Beholdning leiligheter 2 66 267 000 113 328 000

Beholdning leiligheter 2

Tomter under utvikling 2

Anlegg under oppfering 2 536 192 000 193 504 000

Sum varer 602 458 000 306 833 000

Fordringer

Kundefordringer 4 889 000 3 155 000

Opptjent, ikke fakturerte

inntekter 2 145 624 000 640 768 000

Andre kortsiktige

fordringer 1 502 000 29 388 000

Konsernfordringer 4, 4 57 645 000 87 210 000

Sum fordringer 209 660 000 760 521 000

Sum omlepsmidler 812 118 000 1 067 354 000

SUM EIENDELER 1 371 224 000 1 831 194 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6, 8 200 000 200 000

Beholdning av egne aksjer 8

Overkurs <] 204 930 000 204 930 000

Annen innskutt egenkapital 6 1926 231 000 160 325 000

Sum innskutt egenkapital 401 361 000 365 455 000
Utskriftedato 26.06.2024 Organisasjonsny 919 939 214 Side 3 av 4
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Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 -12 240 000 7 738 000

Sum opptjent egenkapital -12 240 000 7 738 000

Sum egenkapital 389 121 000 373 193 000

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 5 9 761 000 15 540 000

Sum avsetninger for

forpliktelser 9 761 000 15 540 000

Annen langsiktig gjeld

Langsiktig konserngjeld 4

Sum langsiktig gjeld 9 761 000 15 540 000

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 4 24 792 000 27 557 000

Betalbar skatt 5 8 000

Skyldig offentlige avgifter 2 766 000 45 000

Kortsiktig konserngjeld 4 869 800 000 1 303 347 000

Annen kortsiktig gjeld 74 976 000 111 512 000

sum kortsiktig gjeld 972 342 000 1 442 461 000

Sum gjeld 982 103 000 1 458 001 000

SUM EGENKAPITAL 0OG GJELD 1 371 224 000 1 831 194 000
Utskriftedato 26.06.2024 Organisasjonsny 919 939 214 Side 4 av 4
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Organisasjonznr: 919 9539 214
ULVEN BOLIG AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Necte

Antall arsverk i regnskapsiret

0.00

Sum Belep

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Kons ernregns kap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Samlet belep - tilknyttet selskap Arets Fjorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - felles kontrollert wvirksomhet Arets Fjorarets
Pantstillelse Belop
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksjek.

12.06.2025 ki 22:19 Brgnngysundregistrene
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Arsregnskap 2023
Ulven Bolig AS

Styrets arsbheretning
Resultatregnskap
Balanse
Kontantstrgm

Noter til regnskapet

Org.nr.: 919 939 214
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ARSBERETNING 2023 FOR ULVEN BOLIG AS

VIRKSOMHETENS ART
Ulven Bolig AS har som formal & skaffe og oppfare boliger til 0BOS-medlemmer.

Ulven Bolig AS er et selskap der virksomheten omfatter a erverve og utvikle fast eiendom og virksomhet i
den forbindelse i egen regi eller ved deltakelse i andre selskaper. Selskapet er en del av OBOS konsern og
lokalisert i Oslo kommune.

FORTSATT DRIFT
| samsvar med regnskapslovens § 3-3a bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er til stede og at
denne forutsetningen er lagt til grunn ved utarbeidelsen av regnskapet.

REDEGJ@RELSE FOR ARSREGNSKAPET OG FREMTIDIG UTVIKLING

Selskapet har i 2023 hatt prosjektinntekter fra fglgende prosjekter: Ulvenparken, Ulven T, Ulven Vest og
Ulvenkroken. Selskapet har hatt inntekter fra prosjektene i takt med fremdriften. Ulven Vest ble ferdigstilt
og overlevert i 2023. Selskapet har ambisjoner om a erverve og utvikle ytterligere tomter pa Ulven til
boligformal.

Driftsinntektene i 2023 var pa +316 MNOK mot +570 MNOK i 2022. Arsresultatet for 2023 utgjer +17
MNOK mot +39 MNOK i 2022. Nedgangen skyldes hovedsakelig noe lavere aktivitet som fglge avat Ulven T
ble ferdigstilt i 2022 og Ulven Vest ble ferdigstilt i Q1 2023.

Selskapet hadde i 2023 en positiv kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter pa 206 MNOK (110 MNOK]).
Driftsresultatet utgjorde +38 MNOK (+53 MNOK}. Kontantstrgm fra investeringsaktiviteter var pa +203
MNOK (-467 MNOK) og kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter var pa -409 MNOK (+358 MNOK]}.
Summen av arets kontantstrgmmer har fgrt til en uendret beholdning av likvide midler.

Selskapet inngar i konsernkontoordning med OBOS BBL som motpart, og per 31.12.2023 var beholdningen
pa 2 MNOK, og er presentert som kortsiktig mellomvaerende med OBOS BBL.

Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for 8 bedemme selskapets stilling og resultat som ikke
fremgar av regnskapet og balansen med noter. Det er heller ikke etter regnskapsarets utgang inntradt
forhold som etter styrets syn har betydning ved bedgmmelse av regnskapet.

Inflasjonen antas & falle videre i 2024. Norges Bank signaliserer at rentetoppen er nadd, og den langsiktige
rentekurven er pa vei ned. Det er utsikter til gradvis bedring i kjppekraft for husholdningene.
Arbeidsledigheten er noe pa vei opp, men forventes ikke 3 bli dramatisk hay. Samtidig er det fortsatt en del
usikkerhet. Kronesvekkelse samt geopolitisk risiko kan bidra til at det tar lenger tid a fa ned inflasjon og
renter enn ventet, men hovedsynet er at usikkerheten knyttet til investering i bolig reduseres for
boligkjgperne i 2024. Sveert lav igangsetting kombinert med befolkningsvekst de siste arene taler for at det
er et underliggende udekket boligbehov.

Styret presiserer at det normalt er betydelig usikkerhet knyttet til vurderingen av fremtidige forhold.

For a na en bredere kjgpegruppe, bl.a. forstegangsetablerere og andre som har problemer med finansiering
og som ikke kommer seg inn pa boligmarkedet, og for a8 imgtekomme forventninger til OBOS som
medlemsorganisasjon og politiske signaler, vil OBOS jobbe ytterligere for & utvikle boligtilbudet til
medlemmene. Eksempler pa dette er OBOS Bostart og OBOS Deleie. Dette arbeidet vil fortsette i 2024.

FINANSIELL RISIKO

Selskapet er utsatt for markedsrisiko. Etterspgrselen etter nye boliger er pavirket av endringer i rentenivaet
og endringer i den generelle makrogkonomiske utviklingen i samfunnet. Selskapet har som hovedregel at
minst halvparten av et nytt boligprosjekt skal veere solgt for byggestart vedtas.

Transaksjon 09222115557512968394

Signert 55, BRO, AEG
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Selskapet har ogsa fokus pa & handtere den operasjonelle risikoen i det enkelte prosjekt. Dette sikres
gjennom blant annet gode rapporteringsrutiner, virksomhetens felles kvalitetssystem og bruk av
totalentreprisekontrakter som kontraheringsform.

Selskapet er utsatt for kredittrisiko i sin ordinzere forretningsvirksomhet og styrer mot & ha en akseptabel
kredittrisiko. Kunden overtar ikke leilighetene far fullt oppgjer er innbetalt til meglers konto, og det kreves
10 prosent forskudd fra kundene ved inngaelse av kjgpekontrakter.

Selskapet har en tilfredsstillende likviditet pr. 31.12.2023. Fremtidig likviditetsbehov vil bli dekket gjennom
den |gpende driften og ved opptak av kortsiktige kreditter.

Styrets vurdering er at den finansielle og likviditetsmessige situasjonen i Ulven Bolig AS er god, og at den
finansielle og likviditetsmessige risikoen er hensyntatt.

ARBEIDSMILI@, LIKESTILLING OG DISKRIMINERING

Ulven Bolig AS har som mal 3 veere en arbeidsplass der det rader full likestilling mellom kvinner og menn,
og har innarbeidet en personalpolitikk anses for a veere kjgnnsngytral pa alle omrader. Selskapet hadde
ingen ansatte ved arets utlgp. Daglig leder og @vrige ansatte er ansatt i OBOS BBL og leies ut til

selskapet. Selskapets styre bestar av 2 personer, hvorav 1 er kvinne. Styret anser arbeidsmiljget som godt.
Det er ikke iverksatt noe tiltak i denne forbindelse.

FORSIKRING FOR STYRETS MEDLEMMER OG DAGLIG LEDER

Representanter i selskapets ledelse og styre som er plassert av og representant for OBOS i selskapet er
dekket under styreansvarsforsikringsordning i OBOS BBL. Ansvarsforsikringen dekker det rettslige
erstatningsansvar som styret eller ledelsen kan padra seg, basert pé deres tidligere, ndveerende og
fremtidige handlinger og unnlatelser knyttet til selskapet. Ansvarsforsikringen dekker ogsa ngdvendige
juridiske omkostninger i tilknytning til at det reises krav mot styret. Forsikringen gir rett til 3 engasjere en
ekstern konsulent for & giennomfgre umiddelbare tiltak som kan lede til & avverge et mulig krav som er
dekningsmessig under forsikringen.

MILPRAPPORTERING
Selskapets virksomhet forurenser ikke det ytre miljg i vesentlig grad. Det er utarbeidet en egen
miljghandlingsplan for selskapet som del av OBOS-konsernets interne miljgoppfelgingssystem.

APENHETSLOVEN
Det er utarbeidet en samlet redegjgrelse for alle selskapene i OBOS konsernet. Redegjgrelsen inngar i
OBOS BBL sin Beerekraftsrapport som publiseres pd www.obos.no.

FORSKNINGS- OG UTVIKLINGSAKTIVITETER
Selskapet har ikke hatt forsknings- og utviklingsaktiviteter i 2023.

Transaksjon 09222115557512968394

Signert 55, BRO, AEG
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ARSRESULTAT OG DISPONERINGER

1 2023 hadde selskapet et resultat etter skattekostnad pa kr 16 870 som foreslas disponert slik:

Disponering Belgp
Til annen egenkapital 16 869 567

Oslo, 15.03.2024
Styret i Ulven Bolig AS

Bjgrn-Tore Rynning Olsen Anne Elisabeth Geitle
styreleder styremedlem

Transaksjon 09222115557512968394 Signert 55, BRO, AEG

Stian Svae
daglig leder

12.06.2025 ki 22:19 Brgnngysundregistrene
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ULVEN BOLIG AS

Belgp i hele tusen
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER

Prosjektinntekter
Leieinntekter
Annen driftsinntekt
Sum driftsinntekter

Prosjektkostnader
Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Gevinst ved realisasjon av aksjer
Renteinntekt fra foretak i samme konsern
Rentekostnad til foretak i samme konsern
Annen rentekostnad

Resultat av finansposter

Resultat for skatt
Skattekostnad
Arsresultat

OVERFORINGER

Overfert til/fra annen egenkapital
Sum overfgringer

ULVEN BOLIG AS

Transaksjon 09222115557512968394

Note

~

Signert 55, BRO, AEG

2023

314 062
1220
387
315 668

264 959
12 659
277 619

38 050
827
3497
18 859

-16 189

21861
4991

16 870

16 870
16 870

RESULTATREGNSKAP ‘

2022

559 857
745
9548
570150

508 478
8879
517 357

52794

1633
4822

-3 190

49 604
10913

38 691

38 691
38 691

SIDE 5
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ULVEN BOLIG AS

Belgp i hele tusen
EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

FINANSIELLE ANLEGGSMIDLER
Investeringer i datterselskap
Lan til foretak i samme konsern
Sum finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler

OMLGPSMIDLER
VAREBEHOLDNING
Beholdning leiligheter
Anlegg under oppfaring
Sum varer

FORDRINGER

Kundefordringer

Kundefordringer pa selskap i samme konsern
Opptjent, ikke fakturerte inntekter

Andre kortsiktige fordringer

Fordringer pa foretak i samme konsern

Sum fordringer

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

Transaksjon 09222115557512968394

Note

Signert 55, BRO, AEG

2023

552591
6515
559 106

559 106

66 267
536192
602 458

4 889
284

145 624
1502
57 361
209 660

812118

1371224

T s

2022

755701
8139
763 840

763 840

113328
193 504
306 833

3155
578
640768
29 388
86 632
760521

1067354

1831194
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ULVEN BOLIG AS

Belgp i hele tusen
EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

INNSKUTT EGENKAPITAL
Aksjekapital

Overkurs

Annen innskutt egenkapital
Sum innskutt egenkapital

OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

GIELD

AVSETNING FOR FORPLIKTELSER
Utsatt skatt

Sum avsetning for forpliktelser

KORTSIKTIG GJELD

Leverandgrgjeld

Leverandgrgjeld foretak i samme konsern
Betalbar skatt

Skyldig offentlige avgifter

Annen kortsiktig gjeld til foretak i samme konsern
Annen kortsiktig gjeld

Sum konrtsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Note

6,8

Oslo, 15.03.2024
Styret i Ulven Bolig AS

Bjgrn-Tore Rynning Olsen

Anne Elisabeth Geitle

styreleder styremedlem

Transaksjon 09222115557512968394

Signert 55, BRO, AEG

T s

2023 2022
200 200
204 930 204930
196 231 160 325
401 361 365 455
-12 240 7738
-12 240 7738
389 121 373193
9761 15 540
9761 15 540
22173 20 696
2619 6 861
8 0
2766 45
869 800 1303 347
74 976 111512
972 342 1442 461
982 103 1458001
1371224 1831194
Stian Svae
daglig leder
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ULVEN BOLIG AS
Belgp i hele tusen

KONTANTSTR@MMER FRA OPERASJONELLE AKTIVITETER
Resultat fgr skattekostnad

Endring i varelager

Endring i kundefordringer

Endring i leverandergjeld

Endring i andre tidsavgrensningsposter

Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter

KONTANTSTR@MMER FRA INVESTERINGSAKTIVITETER
Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak
Utbetalinger ved kj@p av aksjer og andeler i andre foretak
Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter

KONTANTSTR@OMMER FRA FINANSIERINGSAKTIVITETER
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld

Netto endring i konsernmellomvaerende

Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begynnelse
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slutt

ULVEN BOLIG AS

Transaksjon 09222115557512968394

Note

Signert 55, BRO, AEG

2023

21 861
-295 626
493 127
4095
-17 633
205 824

203 110
0
203 110

0
-408 934
-408 934

()

INDIREKTE KONTANTSTROM ‘

2022

49 604
89753
-8944
-17 628
3273
109513

0
467 352
-467 352

-504 683
862 522
357 839

()
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NOTE 1 - REGNSKAPSPRINSIPPER
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.
Alle tall er i tusen norske kroner dersom ikke annet er oppgitt.

INNTEKTSF@RING OG KOSTNADSF@RING BOLIGPROSIEKTER
Inntekter fra langsiktige tilvirkningsprosjekter resultatfgres i takt med prosjektets ferdigstillelsesgrad, nar
utfallet av transaksjonen kan estimeres pa en palitelig mate.

Ferdigstillelsesgrad beregnes som salgsgrad multiplisert med produksjonsgrad. Produksjonsgraden males
som palgpte kostnader i forhold til totalt estimerte kostnader. Salgsgraden males som verdi av solgte
boliger inkludert tilleggsleveranser i forhold til estimert salgsverdi i prosjektkalkylen.

Store boligprosjekter organiseres normalt i flere byggetrinn der hvert byggetrinn behandles som separate
prosjekter.

Andre inntekter resultatfgres nar de opptjenes. Utgifter sammenstilles med inntektene slik at kostnadene
resultatfgres i samme periode som tilhgrende inntekter.

Tomiter aktiveres ved overtagelse av eiendommen og klassifiseres som en del av varebeholdningen. |
byggeperioden kostnadsfgres tomten i henhold til ferdigstillelsesgraden. Varebeholdningen er vurdert til
det laveste av anskaffelseskost og netto salgsverdi. Netto salgsverdi er estimert salgspris ved ordinzer drift
etter fradrag for beregnede ngdvendige utgifter for giennomfgring av salget.

Utgifter i prosjektene palept for godkjent regulering til boligformal kostnadsfgres i sin helhet i perioden de
palgper. | perioden mellom godkjent regulering og byggestart aktiveres utgiftene som anlegg under
oppfering, foruten utgifter til salg og markedsfgring som kostnadsfgres lgpende. Etter byggestart
kostnadsfgres aktiverte utgifter i henhold til ferdigstillelsesgraden. Utgifter knyttet til fremstillingen av
boligprosjekter utover ferdigstillelsesgraden aktiveres som anlegg under utfgrelse i selskapets
varebeholdning.

Nar transaksjonens utfall ikke kan estimeres palitelig, vil kun inntekter tilsvarende palgpte
prosjektkostnader inntektsfgres. | den perioden det blir identifisert at et prosjekt vil gi et negativt resultat,
vil det estimerte tapet pa kontrakten bli resultatfert i sin helhet.

BRUK AV ESTIMATER

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har pavirket resultatregnskapet og verdsettelsen av
eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pa balansedagen under utarbeidelsen av
arsregnskapet i henhold til god regnskapsskikk.

VALUTA

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pa transaksjonstidspunktet. Pengeposter i
utenlandsk valuta omregnes til norske kroner ved a benytte balansedagens kurs. Ikke-pengeposter som
males til historisk kurs uttrykt i utenlandsk valuta, omregnes til norske kroner ved a benytte valutakursen
pa transaksjonstidspunktet. Ikke-pengeposter som males til virkelig verdi uttrykt i utenlandsk valuta,
omregnes til valutakursen fastsatt pa maletidspunktet. Valutakursendringer resultatfgres lgpende i
regnskapsperioden under andre finansposter.

Transaksjon 09222115557512968394 Signert 55, BRO, AEG
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SKATT

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt er beregnet med 22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfgring ved utgangen
av regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres i samme periode er utlignet og nettofart. Netto utsatt skattefordel balanseferes i den grad det
er sannsynlig at denne kan bli utnyttet.

KLASSIFISERING OG VURDERING AV OML@PSMIDLER

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost, fratrukket avskrivinger og nedskrivinger. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp
pa transaksjonstidspunktet.

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

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til
nominelt belgp pa transaksjonstidspunktet.

AKSJER | DATTERSELSKAP

Datterselskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er vurdert til
anskaffelseskost for aksjene med mindre nedskrivning har veert ngdvendig. Det er foretatt nedskrivning til
virkelig verdi nar verdifall skyldes arsaker som ikke kan forventes a veere forbigaende og det ma anses
ngdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for nedskrivning ikke
lenger er til stede.

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datterselskap er inntektsfgrt samme ar som det er avsatt i
givers regnskap. Overstiger utbytte / konsernbidraget andelen av opptjent resultat etter
anskaffelsestidspunktet, representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital, og
utdelingene er fratrukket investeringens verdi i balansen til morselskapet.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

KONTANTSTROMOPPSTILLING

Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

NOTE 2 - VAREBEHOLDNING / PROSJEKTER

2023 2022
Aktiverte prosjektkostnader 536192 193 504
Beholdning ferdigstilte leiligheter 66 267 113328
Beholdning per 31.12.2023 602 458 306 833

2023 2022
Inntektsfgring 314 062 559 857
Kostnadsfgring 264 959 508 478
Prosjektresultat 49103 51380

Selskapet har i 2023 ferdigstilt og overlevert prosjektet Ulven Vest. Selskapet har ikke identifisert noen
tapsprosjekter per 31.12.2023.

Transaksjon 09222115557512968394 Signert 55, BRO, AEG
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NOTE 3 - YTELSER TIL LEDENDE ANSATTE, STYRET OG REVISOR

Selskapet har ingen ansatte. Selskapets ledelse er ansatt i OBOS BBL og leies ut til selskapet. Det er ikke
ytet lan/sikkerhet til selskapets ledelse eller medlemmer av styret. Det er ikke utbetalt godtgjerelse til
styrets medlemmer i 2023.

Godtgjorelse til revisor
Kostnadsfgrt honorar for 2023 inkl. mva fordeler seg slik:

2023 2022
Revisorhonorar 249 20
Andre attestasjonstjenester 50 0
Skatteradgivning 92 30
Totalt 391 50

NOTE 4 - MELLOMVARENDE MED FORETAK | SAMME KONSERN

Ansvarlig 1an til foretak i samme konsern 2023 2022
Ulven Retur AS 4765 5528
Ulven Vest AS o 1037
Ulven Drift AS 1750 1574
Sum 6515 8139
Kundefordringer pa foretak i samme konsern 2023 2022
OBOS Eiendomsmeglere AS 18 14
OBOS Prosjekt AS 133 160
0OBOS BBL 133 405
Sum 284 578
Kortsiktig fordring pa foretak i samme konsern 2023 2022
Oslogarasjene AS 1032 183
Construction City Parkering AS 1367 242
Construction City Eiendom AS 12 283 10451
Ulven AS 1016 17 445
Ulvenveien 92C AS 2410 426
Ulven Retur AS 1266 1016
Ulven Drift AS 75 0
OBOS BBL 2005 12182
0BOS Fornebu AS 33774 5569
Nansenlgkka Utvikling AS o 21604
Storgykilen Utvikling AS 0 17515
ONH Disponibel 12 AS 2132 0
Sum 57361 86 632

Selskapet er del i konsernkontoordning hvor OBOS BBL star som kontohaver. Positiv saldo per 31.12.2023
er klassifisert som kortsiktig fordring.

Transaksjon 09222115557512968394 Signert 55, BRO, AEG
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Leverandgrgjeld til selskap i samme konsern 2023 2022
0BOS Eiendom AS 34 25
Oslogarasjene AS 0 286
Ulven AS 0 637
OBOS Prosjekt AS 339 409
OBOS Nye Hjem AS 363 5503
Ulven Offentlig Infrastruktur AS 1814 0
Ulvenveien 82 & 84 AS 7 0
0BOS Felleskost AS 13 0
0OBOS BBL 48 0
Sum 2619 6861
Kortsiktig gjeld til selskap i samme konsern 2023 2022
Ulven Retur AS 1683 0
0OBOS BBL 567375 794 068
OBOS Nye Hjem AS 253493 451161
OBOS Fornebu AS 43 300 7139
Nansenlgkka Utvikling AS 0 27 698
Storeykilen Utvikling AS 0 22455
Ulven Vest AS 0 269
Ulven Drift AS 1808 549
Ulven B1 Boligtomt AS 8 4
Ulven D1A Boligtomt AS 0 4
ONH Disponibel 12 AS 2132 0
869 800 1303 347
Selskapet har ikke gjeld som forfaller senere enn 5 ar fra balansedagen.
NOTE 5 - SKATT
Arets skattekostnad 2023 2022
Resultatfert skatt pa ordineert resultat:
Betalbar skatt 10771 12771
Endring i utsatt skatt 5779 -1 858
Skattekostnad ordinaert resultat 4991 10913
Skattepliktig inntekt:
Resultat fgr skatt 21861 49 604
Permanente forskjeller 827 1
Endring i midlertidige forskjeller 26 270 8444
Avgitt konsernbidrag -48 924 -58 049
Skattepliktig inntekt 34 0
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 10771 12771
Betalbar skatt pa avgitt konsernbidrag -10 763 -12771
Sum betalbar skatt i balansen 8 0
Transaksjon 09222115557512968394 Signert 55, BRO, AEG
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Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte skattefordeler,

spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller

2023 2022 Endring

Tilvirkningskontrakter 66 859 96182 29323

Varebeholdning 1269 34 -1235

Avsetninger mv -23760 25578 -1 818

Sum 44 368 70638 26 270

Grunnlag for utsatt skatt 44 368 70638 26 270

Utsatt skatt (22 %) 9761 15540 5779
NOTE 6 - EGENKAPITAL

Aksjekapital  Overkurs Annen Annen Sum

innskutt egenkapital egenkapital

egenkapital

Egenkapital per 01.01.2023 200 204930 160 325 7738 373193

Arets resultat 0 0 0 16870 16870

Mottatt konsernbidrag u/skatteeffekt 0 0 35906 0 35906

Avgitt konsernbidrag m/skatteeffekt 0 0 0 -36 848 -36 848

Pr.31.12.2023 200 204 930 196 231 -12 240 389121

| samsvar med regnskapslovens § 4-5 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er til stede og denne
forutsetningen er lagt til grunn ved utarbeidelse av regnskapet.

NOTE 7 - AKSJER | DATTERSELSKAP

Eier- Bokfert verdi  Resultat 2023

/stemmeandel 31.12.2023
Ulven Retur AS 100 % 758 -1392
Ulven B1 Boligtomt AS 100 % 342 995 3
Ulvenkroken 1 BRL 100 % 171733 -8
Ulvenkroken 2 BRL 100 % 31292 -11
Totalt 546 778 -1408

Egenkapital
31.12.2023

253
3218
732
149
4353

Ulven Bolig AS utarbeider ikke konsernregnskap, da selskapet inngér i konsernregnskapet til OBOS
BBL, jf. regnskapsloven §7-36 1. ledd. Forretningsadressen til OBOS BBL er Hammersborg torg 1,
Oslo. Konsernregnskap kan hentes ut pa nettstedet www.obos.no.

Virkelig verdi av aksjene i datterselskapene overstiger bokfgrt verdi av egenkapitalen som fglge av

merverdier pd tomtene.
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NOTE 8 - AKSJONARER

Aksjekapitalen i Ulven Bolig AS pr. 31.12 bestar av:

Antall Palydende Bokfort
Ordineere aksjer 100 2 000 200
Sum 100 200
Eierstruktur
Aksjoneerer i % pr. 31.12:
Ordinzere Eierandel  Stemmeandel
0BOS Nye Hjem AS 100 100 100
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ARSBERETNING 2023 FOR ULVEN BOLIG AS

VIRKSOMHETENS ART
Ulven Bolig AS har som formal & skaffe og oppfare boliger til 0BOS-medlemmer.

Ulven Bolig AS er et selskap der virksomheten omfatter a erverve og utvikle fast eiendom og virksomhet i
den forbindelse i egen regi eller ved deltakelse i andre selskaper. Selskapet er en del av OBOS konsern og
lokalisert i Oslo kommune.

FORTSATT DRIFT
| samsvar med regnskapslovens § 3-3a bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er til stede og at
denne forutsetningen er lagt til grunn ved utarbeidelsen av regnskapet.

REDEGJ@RELSE FOR ARSREGNSKAPET OG FREMTIDIG UTVIKLING

Selskapet har i 2023 hatt prosjektinntekter fra fglgende prosjekter: Ulvenparken, Ulven T, Ulven Vest og
Ulvenkroken. Selskapet har hatt inntekter fra prosjektene i takt med fremdriften. Ulven Vest ble ferdigstilt
og overlevert i 2023. Selskapet har ambisjoner om a erverve og utvikle ytterligere tomter pa Ulven til
boligformal.

Driftsinntektene i 2023 var pa +316 MNOK mot +570 MNOK i 2022. Arsresultatet for 2023 utgjer +17
MNOK mot +39 MNOK i 2022. Nedgangen skyldes hovedsakelig noe lavere aktivitet som fglge avat Ulven T
ble ferdigstilt i 2022 og Ulven Vest ble ferdigstilt i Q1 2023.

Selskapet hadde i 2023 en positiv kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter pa 206 MNOK (110 MNOK]).
Driftsresultatet utgjorde +38 MNOK (+53 MNOK}. Kontantstrgm fra investeringsaktiviteter var pa +203
MNOK (-467 MNOK) og kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter var pa -409 MNOK (+358 MNOK]}.
Summen av arets kontantstrgmmer har fgrt til en uendret beholdning av likvide midler.

Selskapet inngar i konsernkontoordning med OBOS BBL som motpart, og per 31.12.2023 var beholdningen
pa 2 MNOK, og er presentert som kortsiktig mellomvaerende med OBOS BBL.

Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for 8 bedemme selskapets stilling og resultat som ikke
fremgar av regnskapet og balansen med noter. Det er heller ikke etter regnskapsarets utgang inntradt
forhold som etter styrets syn har betydning ved bedgmmelse av regnskapet.

Inflasjonen antas & falle videre i 2024. Norges Bank signaliserer at rentetoppen er nadd, og den langsiktige
rentekurven er pa vei ned. Det er utsikter til gradvis bedring i kjppekraft for husholdningene.
Arbeidsledigheten er noe pa vei opp, men forventes ikke 3 bli dramatisk hay. Samtidig er det fortsatt en del
usikkerhet. Kronesvekkelse samt geopolitisk risiko kan bidra til at det tar lenger tid a fa ned inflasjon og
renter enn ventet, men hovedsynet er at usikkerheten knyttet til investering i bolig reduseres for
boligkjgperne i 2024. Sveert lav igangsetting kombinert med befolkningsvekst de siste arene taler for at det
er et underliggende udekket boligbehov.

Styret presiserer at det normalt er betydelig usikkerhet knyttet til vurderingen av fremtidige forhold.

For a na en bredere kjgpegruppe, bl.a. forstegangsetablerere og andre som har problemer med finansiering
og som ikke kommer seg inn pa boligmarkedet, og for a8 imgtekomme forventninger til OBOS som
medlemsorganisasjon og politiske signaler, vil OBOS jobbe ytterligere for & utvikle boligtilbudet til
medlemmene. Eksempler pa dette er OBOS Bostart og OBOS Deleie. Dette arbeidet vil fortsette i 2024.

FINANSIELL RISIKO

Selskapet er utsatt for markedsrisiko. Etterspgrselen etter nye boliger er pavirket av endringer i rentenivaet
og endringer i den generelle makrogkonomiske utviklingen i samfunnet. Selskapet har som hovedregel at
minst halvparten av et nytt boligprosjekt skal veere solgt for byggestart vedtas.
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Selskapet har ogsa fokus pa & handtere den operasjonelle risikoen i det enkelte prosjekt. Dette sikres
gjennom blant annet gode rapporteringsrutiner, virksomhetens felles kvalitetssystem og bruk av
totalentreprisekontrakter som kontraheringsform.

Selskapet er utsatt for kredittrisiko i sin ordinzere forretningsvirksomhet og styrer mot & ha en akseptabel
kredittrisiko. Kunden overtar ikke leilighetene far fullt oppgjer er innbetalt til meglers konto, og det kreves
10 prosent forskudd fra kundene ved inngaelse av kjgpekontrakter.

Selskapet har en tilfredsstillende likviditet pr. 31.12.2023. Fremtidig likviditetsbehov vil bli dekket gjennom
den |gpende driften og ved opptak av kortsiktige kreditter.

Styrets vurdering er at den finansielle og likviditetsmessige situasjonen i Ulven Bolig AS er god, og at den
finansielle og likviditetsmessige risikoen er hensyntatt.

ARBEIDSMILI@, LIKESTILLING OG DISKRIMINERING

Ulven Bolig AS har som mal 3 veere en arbeidsplass der det rader full likestilling mellom kvinner og menn,
og har innarbeidet en personalpolitikk anses for a veere kjgnnsngytral pa alle omrader. Selskapet hadde
ingen ansatte ved arets utlgp. Daglig leder og @vrige ansatte er ansatt i OBOS BBL og leies ut til

selskapet. Selskapets styre bestar av 2 personer, hvorav 1 er kvinne. Styret anser arbeidsmiljget som godt.
Det er ikke iverksatt noe tiltak i denne forbindelse.

FORSIKRING FOR STYRETS MEDLEMMER OG DAGLIG LEDER

Representanter i selskapets ledelse og styre som er plassert av og representant for OBOS i selskapet er
dekket under styreansvarsforsikringsordning i OBOS BBL. Ansvarsforsikringen dekker det rettslige
erstatningsansvar som styret eller ledelsen kan padra seg, basert pé deres tidligere, ndveerende og
fremtidige handlinger og unnlatelser knyttet til selskapet. Ansvarsforsikringen dekker ogsa ngdvendige
juridiske omkostninger i tilknytning til at det reises krav mot styret. Forsikringen gir rett til 3 engasjere en
ekstern konsulent for & giennomfgre umiddelbare tiltak som kan lede til & avverge et mulig krav som er
dekningsmessig under forsikringen.

MILPRAPPORTERING
Selskapets virksomhet forurenser ikke det ytre miljg i vesentlig grad. Det er utarbeidet en egen
miljghandlingsplan for selskapet som del av OBOS-konsernets interne miljgoppfelgingssystem.

APENHETSLOVEN
Det er utarbeidet en samlet redegjgrelse for alle selskapene i OBOS konsernet. Redegjgrelsen inngar i
OBOS BBL sin Beerekraftsrapport som publiseres pd www.obos.no.

FORSKNINGS- OG UTVIKLINGSAKTIVITETER
Selskapet har ikke hatt forsknings- og utviklingsaktiviteter i 2023.

Transaksjon 09222115557512968744
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ARSRESULTAT OG DISPONERINGER

1 2023 hadde selskapet et resultat etter skattekostnad pa kr 16 870 som foreslas disponert slik:

Disponering Belgp
Til annen egenkapital 16 869 567

Oslo, 15.03.2024
Styret i Ulven Bolig AS

Bjgrn-Tore Rynning Olsen Anne Elisabeth Geitle
styreleder styremedlem

Transaksjon 09222115557512968744 Signert 55, BRO, AEG

Stian Svae
daglig leder
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Verifikasjon

Transaksjon 09222115557512968744

Denne verifiseringen ble utstedt av Scrive. Informasjon i kursiv har blitt verifisert trygt av Scrive. For mer
informasjon/bevis som angar dette dokumentet, se de skjulte vedleggene. Bruk en PDF-leser, som Adobe
Reader, som kan vise skjulte vedlegg for & se vedleggene. Vennligst merk at hvis du skriver ut dokumentet,
kan ikke en utskrevet kopi verifiseres sam original i henhold til bestermmelsene nedenfor, og at en enkel
utskrift vil vaere uten innholdet i de skjulte vedleggene. Den digitale signeringsprosessen (elektronisk
forsegling) garanterer at dokumentet og de skjulte vedleggene er originale, og dette kan dokumenteres
matematisk og uavhengig av Scrive. Scrive tilbyr ogsa en tjeneste som lar deg automatisk verifisere at
dokumentet er originalt pa: https://scrive.com/verify
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 876 389 387 MVA
Ernst & Young AS Tii: +47 24 00 24 00
Building a better Stortorvet 7, 0155 Oslo WWW.ey.no _ )
working world Postboks 1156 Sentrum, 0107 Oslo Medlemmer av Den norske Revisorforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i Ulven Bolig AS

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Ulven Bolig AS som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapséaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av selskapets
finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har giennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vére
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og international Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjensbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

@vrig informasjon

Ovrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet cg den
tilharende revisjonsberetningen. Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for den avrige
informasjonen. Var konklusjon om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den gvrige informasjenen, og
vi attesterer ikke den gvrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave A lese den gvrige informasjonen med
det formal & vurdere ecm &rsberetningen inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende
lovkrav og hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den egvrige informasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon eller ikke inneholder de opplysninger secm skal gis i henhold til gjeldende lovkray,
er vi palagt a rapportere det.

Penneo document key: SDV4A-HBM7P- WSSV Z-LHFN7-W21EW-20WQE

Vi har ingenting & rapportere i sa henseende, og vi mener at arsberetningen er konsistent med
arsregnskapet og inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé 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 & avvikle selskapet eller 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 & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller feil, og & avgi en revisjonsberetning som innehelder
var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjcn
utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes
misligheter eller feil og er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de ekonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

+ identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som felge av misligheter ikke blir avdekket, er
hayere enn for feilinformasjon 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 interne kontrollen som er relevant for revisjenen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

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

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

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i rsregnskapet, inkludernt
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Penneo document key: SDV4A-HBM7P- WSSV Z-LHFN7-W21EW-20WQE

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

Oslo, 22. mars 2024
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsbereiningen er signert elektronisk

Andreas Lie
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - Ulven Bolig AS 2023

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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