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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 919309113

Resultatregnskap

Belgp i: NOK 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 62 406 417 94 630 250
Annen driftsinntekt 39918 661 35730012
Sum inntekter 102 325 078 130 360 262
K ostnader

V arekostnad 57 216 910 72 912 841
L gnnskostnad 9031088 8 080 263
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 4 275 467 4018 922
Annen driftskostnad 17 989 175 16 836 409
Sum kostnader 88 512 640 101 848 435
Driftsresultat 13812 438 28511 827
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 23682 709 598 632
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 3704 597 1596 717
Annen rentei nntekt 28077 53158
Annen finansinntekt 8255 125187 317
Sum finansinntekter 27 423 638 127 435 824
Nedskrivning av finansielle eiendeler 5415 000 525 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 22 594 14 981
Annen rentekostnad 10 839 655 5 605 888
Annen finanskostnad 107 500 10000
Sum finanskostnader 16 384 749 6 155 869
Netto finans 11 038 889 121 279 955
Ordineert resultat far skattekostnad 24 851 327 149 791 782
Skattekostnad pa ordinaat resultat 6524 914 5531779
Ordineert resultat etter skattekostnad 18 326 413 144 260 003
Arsresultat 18 326 413 144 260 003
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 10 000 000

Tilleggsutbytte 3500 000

Overferinger til/fraannen egenkapital 4826 413 144 260 003
Sum overferinger og disponeringer 18 326 413 144 260 003
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 8184830 8453921
Sum immaterielle eilendeler 8184 830 8453921
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 320411 274 324 426 269
Driftd @sare, inventar, verktgy, kontormaskiner og lignende 24767 38968
Sum varigedriftsmidler 320 436 041 324 465 237
Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 116 467 169 43 670 404
Lan til foretak i samme konsern 49 975 613 72 005 428
Investeringer i aksier og andeler 433 964 133895
Sum finansielle anleggsmidler 166 876 746 115 809 727
Sum anleggsmidler 495 497 617 448 728 885
Omlgpsmidler

Varer

Varer 15844 012 24010119
Sum varer 15844 012 24010119
Fordringer

Kundefordringer 2539671 1741127
Andre fordringer 109 955 571 66 225 703
Konsernfordringer 29 953 456 3461523
Sum fordringer 142 448 698 71 428 353
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 16 934 117 35688 733
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 16 934 117 35688 733
Sum omlgpsmidler 175 226 827 131127 205
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Balanse

Belgp i: NOK 2022 2021
SUM EIENDELER 670 724 444 579 856 090
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 100 000 100 000
Overkurs 150 000 150 000
Sum innskutt egenkapital 250 000 250 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 173169 075 168 342 663
Sum opptjent egenkapital 173169 075 168 342 663
Sum egenkapital 173419 075 168 592 663
Gjeld

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 436 551 492 390 166 026
Sum annen langsiktig gjeld 436 551 492 390 166 026
Sum langsiktig gjeld 436 551 492 390 166 026
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 20837072 0
Leverandgrgjeld 3514088 2143805
Betalbar skatt 5102 950 5 486 560
Skyldige offentlige avgifter 1103 829 528 162
Utbytte 10 000 000 0
Kortsiktig konserngjeld 5705 944 4562 152
Annen Kortsiktig gjeld 14 489 994 8376 722
Sum kortsiktig gjeld 60 753 877 21097 401
Sum gjeld 497 305 369 411 263 427
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 670 724 444 579 856 090
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Balanse
Belgp i: NOK Note 2022 2021
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 207 337 160 308 081 827
Annen driftsinntekt 38 480 288 39 796 447
Sum inntekter 245 817 448 347 878 274
K ostnader

V arekostnad 174 951 817 139 680 653
L gnnskostnad 20 368 002 22 128 406
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 5616 368 4459 472
Annen driftskostnad 20 149 149 18 095 180
Sum kostnader 221 085 336 184 363 711
Driftsresultat 24732 112 163 514 563
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 0 0
Annen rentei nntekt 212 367 213 365
Annen finansinntekt 211172 10633
Sum finansinntekter 423539 223998
Annen rentekostnad 11 514 320 6 800 182
Annen finanskostnad 437 118 10000
Sum finanskostnader 11 951 438 6810 182
Netto finans -11 527 899 -6 586 184
Ordinaert resultat far skattekostnad 13204 213 156 928 379
Skattekostnad pa ordinaat resultat 2 856 586 7183554
Ordineert resultat etter skattekostnad 10 347 627 149 744 825
Arsresultat 10 347 627 149 744 825
Minoritetsinteresser 1055728 2 149 561
Arsresultat etter minoritetsinter esser 9291 899 147 595 264
31.07.2024 kl 14:12 Brgnngysundregistrene Side 6 av 32



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 919309113

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 514 491 400 410 362 503
Driftdagsare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 347 947 471 839
Sum varige driftsmidler 514 839 347 410 834 342
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i akgjer og andeler 2015354 645 378
Obligasjoner 1214613 4216 009
Sum finansielle anleggsmidler 3229967 4861 387
Sum anleggsmidler 518 069 314 415 695 729
Omlgpsmidler

Varer

Varer 69 732 393 96 947 174
Sum varer 69 732 393 96 947 174
Fordringer

Kundefordringer 2137382 3687 092
Andre fordringer 116 260 578 111 492 583
Sum fordringer 118 397 960 115179 675
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 44 229 428 48 264 362
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 44 229 428 48 264 362
Sum omlgpsmidler 232 359 781 260391 211
SUM EIENDELER 750 429 095 676 086 940
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 100 000 100 000
Overkurs 150 000 150 000
Sum innskutt egenkapital 250 000 250 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 158 477 643 161 827 999
Minoritetsinteresser 40 173 846 10 087 042
Sum opptjent egenkapital 198 651 489 171915041
Sum egenkapital 198 901 489 172 165 041
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 24 885 611 682 393
Sum avsetninger for forpliktelser 24885611 682 393
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 453 341 492 430 314 640
@vrig langsiktig gjeld 4111597 3922422
Sum annen langsiktig gjeld 457 453 089 434 237 062
Sum langsiktig gjeld 482 338 700 434 919 455

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 20837072 31 700 859
Leverandergjeld 8610976 12 157 055
Betalbar skatt 5143 146 6 169 183
Skyldige offentlige avgifter 3239289 2219476
Utbytte 10 000 000

Annen kortsiktig gjeld 21 358 423 16 755 871
Sum kortsiktig gjeld 69 188 906 69 002 444
Sum gjeld 551 527 606 503 921 899
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 750 429 095 676 086 940

31.07.2024 kI 14:12 Brgnngysundregistrene Side 8 av 32



E- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2022 for 919309113

Arsregnskap 2022
Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS

Resultatregnskap
Balanse

Org.nr.: 919 309 113
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2022 for 919309113

KARL-OVE BJORNSTAD
EIENDOM AS

ARSBERETNING 2022

Virksomhetens art og hvor den drives

Karl-Ove Bjarnstad Eiendom AS er en eiendomsutvikler og utbygger som investerer i eiendom bade med tanke
Pa utleie, utvikling og salg. Selskapet og alle datterselskap og tilknyttede selskap er lokalisert i Trondheim
kommune. Hovedvekten av eiendomsportefgljen og prosjekter for utvikling er i Trondheim kemmune.
Konsernet har i underkant av 300 utleieforhold.

Analyse av arsregnskapet og sentrale risikoer og usikkerhetsfaktorer

Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS har i liten grad blitt pavirket av de utfordringene som har veert i verdensbilde i
2022 med hensyn til pandemi og krigen i Ukraina. Med unntak av noen mindre hendelser har ikke konsernet
hatt utfordringer med tilgang pé révarer og arbeidskraft i forbindelse med de ulike byggeprosjektene. Enkelte
av utbyggingsprosjektene har blitt pavirket av gkningen i ravarepriser, deriblant prispkning pa temmer, stal og
armering. Storste leverandar pa prosjekisiden er selskapets heleide datterselskap, Karl-Ove Bjprnstad AS, som
stort sett opererer som totalentreprengr for selskapet. Entreprengrselskapet og deres underentreprengrer har
i liten grad vaert negativt pévirket av pandemien og alle byggeplasser har hatt kontinuerlig drift.
Utleievirksomheten i konsernet har heller ikke blitt vesentlig pavirket av pandemien og de utfordringene som
har vaert i verdensbilde for gvrig.

Omsetningen i morselskapet ble redusert med 22 % | 2022. Hovedarsaken til dette er at selskapet hadde et
prosjekt for salg som ble ferdigstilt i 2021, (LillebyJuvelen}. 1 2022 er salgsinntektene i morselskapet fra salg av
leiligheter pa Klzebutorget, samt en forholdsmessig andel av saiget pa Saksvik @vre som ferdigstilles i 4.kvartal
2023, Leieinntekter fra selskapets utleieportefalje er klassifisert som annen driftsinntekt og utgjorde sammen
med inntekter for forvaltning, vaktmestertjenester m.m. MNQK 39,9, Dette er en gkning sammenlignet med
2021 pa 12 %.

Sum salgsinntekter pa konsernnivé ble redusert med 29 % fra 2021 til 2022. Hovedarsaken til den store
endringen skyldes at det | 2021 ble foretatt et salg av prosjektet i Frostaveien 3 i Trondheim kommune som i
forkant av salget ble utfisjonert i eget selskap. | 2022 bestod salgsinntektene | hovedsak av leieinntekter fra
utleieportefplien, samt salg av boligprosjektene Bo Persaunet og Saksvik @vre.

12022 har selskapet gjort investeringer | et utviklingsprosjekt i Innherredsveien 103 (Via Rosendal) og i Gudruns
gt 9 (Godthab Utvikling).

Konsernet har i tillegg solgt 40 % av aksjene | KOBE Service AS i 2022.

31.07.2024 kl 14:12
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Arsresultatet i morselskapet i 2022 var p4 MNOK 18,3. Den store reduksjonen fra 2021 da resultatet var MNOK
144,3 skyldes salget av prosjektet i 2021 som tidligere nevnt som var hovedarsaken til det overskuddet. P4
konsernniva var drsresultatet i 2022 pd MNOK 10,3, herav majoritetsandel pd MNOK 9,3, mot 149,7, herav
majoritetsandel pd MNOK 147,6 i 2021.

Totalkapitalen var per 31.12.2022 pa MNOK 670,7 i morselskapet og MNOK 750,4 i konsernet, mens det i 2021
var henholdsvis MNOK 579,80g MNOK 676,0. Egenkapitalandelen per 31.12.2022 var 25,9 % i morselskapet og
26,5 % i konsernet inkludert minoritetsinteresser, mens tilsvarende tall per 31.12.2021 var henholdsvis 29,1 %
og 25,5 %. Hovedvekten av anleggsmidlene er bundet opp i eiendommer for utleie.

Resultatdisponeringen er vist | note 6.

Redegjgrelse for foretakets utsikter

Veksten i byggekostnadene fartsatte gjennom 2022. Generelt forventer markedet i Norge et lavere
aktivitetsniva i byggmarkedet som falge av en kombinasjon av kraftig kostnadsvekst og skte renter.

Konsernet har mange fremtidige utviklings- og utbyggingsprosjekter i sin «tomtebank» og tar sikte pa 3 bygge
nye boligprosjekt bade med tanke pa salg og for utleie. | 2023 skal prosjektet Saksvik @vre som ligger i
morselskapet realiseres. Prosjektet bestar av 40 leiligheter og 7 rekkehus for salg, og forventes ferdigstiit
4.kvartal 2023. | tillegg blir prosjektet i Innherredsveien 103 som ligger i datterselskapet Via Rosendal AS
igangsatt i 2023. Riving av eksisterende bygningsmasse ble pabegynt etter paske 2023, mens oppstart av
byggeprosjektet vil finne sted sommeren 2023. P2 Via Rosendal blir det 58 leiligheter, samt et neeringsareal.

Sa langt i 2023 er det avtalt investeringer i en ny eiendom med 20 leiligheter for utleie. Eiendommen skal etter
planen bli en del av utleieportefeijen i lépet av sommeren 2023. Utover dette har konsernet flere stgrre
utvikiingsprosjekt med lengre tidshorisont.

Konsernet har en vekststrategi og gnsker parallelt med 3 gjennomfgre prosjekter for salg & tilby flere boliger for
utleie.

Som ventet har det vaert en betydelig nedgang i bade omsetning og resultat i 2022 sammenlignet med 2021 pd
grunn av salget av prosjektet i Frostaveien 3.

Finansiell risiko

Selskapets finansieile risiko er ferst og fremst knyttet til renterisiko. Selskapets gjeldsgrad basert pa
markedsverdier er relativt lav, og konsernets strategi er at en ikke skal binde rentene p4 langsiktige 1an. Det
vurderes at en gjennom de merverdiene som ligger i selskapets eiendomsportefalje, samt relativt lav
beléningsgrad handterer de gkte finanskostnadene.

Likviditetsrisikoen for selskapet anses & vare begrenset.

31.07.2024 kl 14:12
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Fortsatt drift

Styret og daglig leder bekrefter at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved avieggelsen av
&rsregnskapet. Morselskapet og konsernet har i 2022 hatt et godt resultat ag har tilfredsstillende egenkapital.

Arbeidsmiljget

Sykefravaeret i morselskapet var ps 177 sykedager i 2022, Det tilsvarer 7,5 % av den totale arbeidstiden i
regnskapséret. Sykefraveer grunnet langtidsfravaer (sykemeldinger) utgjorde 6,2 % av den totale arbeidstiden.
P4 konsernniva var antaliet sykedager i 2022 pa 431, noe som uigjorde 6,8 % av den totale arbeidstiden.
Sykefravaer grunnet langtidsfravesr utgjorde 5,6 % av den totale arbeidstiden pa konsernniva. Det har tkke
forekommet aivorlige arbeidsuhell eller ulykker 1 lppet av &ret, verken i morselskapet eller datterselskapene.
Det arbeides aktivt for a bists sykmeldte medarbeidere slik at de kommer raskt tilbake pa jobb. Aktiv elier
gradert sykemelding er viktige virkemidler pa dette omradet.

Styret og daglig leder mener arbeidsmiljpet i konsernets virksomheter er tilfredsstillende, og vurderer Igpende
behovet for iverksettelse av tiltak for farbedringer.

Konsernet har en stabil og kompetent bemanning og er kjent som en attraktiv arbeidsgiver. Styret og daglig
leder opplever at etterspgrselen etter kompetente arbeidstakere er stor, noe som har gjort at det er mer
tidkrevende & 3 rekruttert de riktige kandidatene til enkelte stillinger.

Konsernet gnsker & tilrettelegge for likeverd og mangfold. Dette gjelder ved rekruttering, lgnns- og
arbeidsvilkar og utviklingsmuligheter.

Karl-Ove Bjgmstad Eiendom arbeider mélbevisst med aktsomhetsvurderinger etter 8penhetsioven. For mer
informasjon om selskapets arbeid med aktsomhetsvurderinger henvises det til selskapets hjemmesider:
www.kobe.no.

Likestilling

Av totalt antall ansatte i morselskapet ved utgangen av 2022 var 31 % kvinner (i konsernet 13 %). Blant ansatte
tledende stillinger utgjer kvinneandelen 50 % i morselskapet og | konsernet, Konsernets styre har en
kvinneandel p3 33 %.

Etter var oppfatning er likestilfingssparsmal tilfredsstillende ivaretatt, og det er ikke iverksatt planlagte
konkrete tiltak innenfor dette omradet utover arbeidsgivers generelle aktivitetsplikt. Det er ikke mottatt
tilbakemeldinger om at noen opplever selskapets personalpolitikk som kjpnnsdiskriminerende.

31.07.2024 kl 14:12 Brgnngysundregistrene
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Styreansvarsforsikring

Det er tegnet styreansvarsforsikring pé vegne av styremedlemmer i enkelte av datterselskapene. Det er ikke
tegnet forsikring pa vegne av styremedlemmene i morselskapet.

Yire miljg

Konsernets malsetting er 3 drive virksomheten mest mulig miljgvennlig, og konsernets ledelse har stort fokus
pa navaerende og kommende krav og retningslinjer i den forbindeise.

Ved planlegging av nye utbyggingsprosjekt er pavirkning pa ytre miljp noe som vektlegges. | ett av prosjektene
som er under planlegging er det igangsatt arbeid for 2 utrede muligheten for 4 oppnd BREEAM-sertifisering for
et nytt leilighetsbygg der bevaring av eksisterende bygningsmasse er en av faktorene en ser pa for a reduseres
CO2-avtrykket.

1 eksisterende bygningsmasse er det satt fokus p3 energisparende tiltak, og det er i 2023 p&begynt arbeid p4 en
av de eldre utleiegardene der alle opprinnelige vinduer skiftes ut for & gke isolasjonsverdien, slik at
energiforbruket reduseres.

Trondheim, den 22. juni 2023

Ci@/& éwL % Jé/w&,m%jte’rmm

Sivert Haugen Bjgmstad Karl-Ove Haugan Bjgmstad

Styreleder Styremedlem

M(&@@M ! B LB

Line Krogh Bjgrnstad Kathrin Krogh Bjgrnstad Peder Haugen Bjgrnstad

Styremed|lem Styremedlem Styremediem
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Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 919309113

Resultatregnskap 01.01, - 31.12.

Morseiskap Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS Note Konsern
2022 2021 2022 2021
Salgsinntekt
62406417 94630250  Saigsinntekt 207 337 160 308081 827
39918661 35730012  Annen driftsinntekt 38480 288 39796447
102325078 130 360262  Sum salgsinntekter 1 245 817 448 347878274
Driftskostnader
57216910 72912841 Varekostnad 174 951 817 139680653
9031088 8080263 Lpnnskostnad 2 20368002 22128406
4275467 4018922  Avskrivning 3 5616368 4459472
17989175 16836409 Annen driftskostnad 2 20149149 13095180
B8512640 101848435 Sum driftsh d 221 085 336 184 363 711
13812438 28511827  Driftsresultat 24732 112 163 514563
Finansposter
23682709 598632  Inntekt fra investering i datterselskap Q 0
3704597 1596717  Renteinntekt fra foretak i samme konsern ] 0
28077 53158  Annen renteinntekt 212367 213 365
8255 125187317  Annenfinansinntekt 211172 10633
(o} 525000 Nedskrivning av andre finansielle omigpsmidler 0 0
5415000 0  Nedskrivning av finansielle anlaggsmidler 0 4]
22594 14981 Rentekostnad til foretak i samme konsern 0 0
10839655 5605888  Annen rentekostnad 11514320 63800182
107 500 10000  Annen finanskostnad 437 118 10000
11038883 121279855 Sumfi 4 -11527899 -6586184
24 851 327 149791782 Resultat for skattekostnad 13 204 213 156 928 379
6524914 5531779  Skattekostnad 5 2856586 7183554
18 326 413 144 260 003  Arsresultat 6 10347 627 149 744 825
¢ 0 Minoritetens andel av resultatet 6 1055728 2149561
18326413 144260003  Majoritetens andel av resulatet 6 9291 899 147595 264
Opplysninger om
13 500 000 0 Foreslatt utbytte 6
4826413 144260003  Avsatt til annen egenkapital 6
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== Brenneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 919309113

Balanse pr. 31.12.
Morselskap Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS Note Konsern
2022 2021 2022 201
Eiendeler
Anleggsmidler
Immaterielle elendeler
8 184 830 8453 921 Utsatt skattefordel 5 0 0
8184 830 8453921  Sum immaterielle eiendel 0 0
Varige driftsmidier
320411274 324426269 Tomter, bygninger og annen fast eiendom 3 514491400 410362503
24 767 38968  Driftsigsere, inventar, verktay, kontormaskiner 3 347947 471 839
320 436 041 324465237  Sum varige driftsmidler 514839347 410834342
Finansielle anteggsmidier
116 467 169 43670404  Investeringer i datterselskap 7 0 0
45975 613 72005428 Lan til foretak 1 samme konsern 8 o] 0
433 964 133895  Investeringer i aksjer og andeler 7 2015354 645 378
0 0 Obligasjoner og andre fordringer 1214 613 4 216 009
166 876 746 115 809 727 Suwm fi lelle anleggsmidler 3229 967 4 861 387
495 457 617 448 728885 Sum anlegsmidler 518 069 314 415 695 729
Omlapsmidler
15844 012 24010119 Varer 9 69732392 96 947 174
Fordringer
2539671 1741127 Kundefordringer 10 2137382 3687092
29953 456 3461523 Konsernfordringer 8 0 0
109 955 571 66 225703 Andre fordringer 11 116260578 111492583
142 448 698 71428 353 Sumn fordringer 118397 960 115179 675
16934 117 35688733 Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 44229428 48 264 362
175226 827 131127205 Sum {dp smi 232355 781 260391 211

670724444 579856090 Sum ejendelar 750429 095 676 0B6940
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 919309113

Balanse pr. 31.12.

Morselskap Kari-Ove Bjgrnstad Eiendom AS Note Konsern
2022 201 2022 2021
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
100 000 100000  Aksjekapital 6,13 100 000 100000
150 000 150 000  Overkursfond 150 000 150 000
250000 250000  Sum egenkapital 250 000 250 000
Opptient egenknpml
173 169 075 168 342 663  Annen k 158477643 161827999
173 169 075 168 342663  Sum opptj egenkaplhl 158477643 161827999
[4] 0  Minoritetsinteresser 6 40 173 846 10 087 042
173 419075 168 592663  Sum kapital b 108901480 172 165 041
Avsetning til forpliktelser
0 0 Utsatt skatt 5 24 885 611 682 393
0 0 Sumn avsetning for forpliktelser 24 385 611 682 393
Annen langsiktlg gjeld
436551 492 390166 026 Gjeld til kredittinstitusjoner 10 453341492 430314 640
[+] 0 @vriglangsiktig gjeld 4111597 3922422
436 551 492 390 166 026  Sum annen [; iktig gjeld 457 453 089 434 237 062
Kortslktig gjeld
20837 072 0 Gield til kredittinstitusjoner 10 20837072 31 706 859
3514088 2143805 Leverandpraeld 8610976 12157055
5102950 5486560 Betalbar skatt . 5 5143 146 6169 183
1103 829 528162 Skyldige offentlige avgifter 3239289 2219476
10000 000 0 Utbytte 10 000 0CO o
5705944 4562152 Konserngjeld 8 0 0
14 489 994 8376722  Annen kortsiktig gjeld 21 358423 16755 871
60 753 877 21 057401 Sum kortsiktig gjeld 69 188906 69 002 444
497 305 369 411 263 427 Sum gjeld 551527 606 503 9521 899
670724444 579856 090  Sum kapital og gjeld 750429 095 676 086 940

Trondheim, den 22. juni 2023

nBjsrnstad Kart Ove Bjgm:
Styreleder tyremedie

it L e L Tl

Kathrin Krogh Bjamstad Line Krogh Bjgrnstad’ Pader Haugen Bjgrnstad
Styremedlem Styremadiem Styremedlem
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Kontantstrgmanalyse
Morselskap Konsern
2022 2021 2022 2021
fra op

24851327 145791783  Resultat fgr skattekostnad 13204 715 156 928 379
-5 486 55¢ -1760499  Periodens betalte skatt -6169 183 -1760499
-324363 124923025 Tap/ gevinst ved salg av eiendeler -324 363 -126051171
4275 467 4018922  Awskrivninger 5616 368 4459473

5415 000 525000  Nedskrivning/reversering anleggsmidler - -
8166 107 40791705  Endring i varelager 58 081 554 -8 531107
~798 544 1200459  Endring i kundefordringer 1549 710 5334163
1370 284 -3542 0897  Endring i vareleverandgrgjeld -3 707 864 978374
-60 107 222 6764 2350  Endring i andre tidsavgrensingsposter 5342639 -30820377
-22 638 503 728564398 Netto fra jonelle ak 73 593 576 ~319 513

fra i i L

450000 489071  Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 6 343 356 134 558 800
-371908 -15065547 Utbetalinger ved kjgp av variga driftsmidler -1 389495 -85 451 685

. -59 056 582  Selgerkredit salg av aksjer / elendom - <59 056 582

- - Kjop av aksjer i datterselskap (netto) -72 649 355 -
14470055 - Innbetalinger p3 linefordring konsern (korts./langs.) -

- -45 638 471  Utbetalinger pé |Anefordring konsern (korts./langs.} - -

- -4735115  Uthetalinger pd andre i3nefordringer (korts./langs) ~1765 599 -4 202 676

- 135564 503 Innbetalinger ved salg av aksjer og ohligasjoner mv - -

-74424373 -33419230  Utbetalinger ved kigp av aksjer, obligas. / konsernbidrag til DS -1369976 -505 483
50876226 21921371 Nettok fra <70 832 073 -14 658 626
fra finansier]

- -65029618  Netto utbetaling kassekreditt -10 863 787 -33 328759

37575 - betali gleld k Ish - .

. -2640247  Utb gield konsernselsk - -
68797152 60172450  Innbetalinger ved opptak av annen gjeld (korts./langs.) 122 491 188 86726001
-1574 614 - Utbetalinger ved nadbetaling av annen gjeld {korts./langs.) -114 923 838 -

- - Innbetalinger av egenkapital - 7659096

- - Tilbakebetalinger av egenkapital - -301000
-3500000 -10Q000000  Uthetali av utbytte -3 500 000 -10 000 000
63760113 -17497375 Netto fra fi -6 796 437 50789338

-18 754 616 33447752  Netto kontantstrgm for perioden -4 034 934 35711199
35688 733 ‘2 240 981 og k k 1 ved periadens begynnelse 48 264 362 12553 163
16934117 35 688 733 o k | ved periodens slutt 44229 428 48 264 362

Denne bestar av:
16934 117 35688733  Bankinnskudd m.v. 44229428 48 264 362
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 919309113

Karl-Ove Bjornstad Eiendom AS Noter til regnskapet for 2022

Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Bruk av estimater
Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse

av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen mé utgve skjgnn. Omrader som i stor grad inneholder slike
skjpnnsmessige vurderinger, hgy grad av kompleksitet, eller omrider hvor forutsetninger og estimater er
vesentlige for arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Aksjer i datterselskap og tilknyttet selskap

Datterselskaper er seiskaper der morselskapet har kontroll, og dermed bestemmende innflytelse p4 enhetens
finansielle og operasjonelle strategi, normalt ved & eie mer enn halvparten av den stemmeberettigede
kapitalen. Investeringer med 20-50 % eie av stemmeberettiget kapital og betydelig innflytelse, defineres som

tilknyttede selskaper.

Folgende selskaper inngdr i konsernet 31.12.:

Mor- og datterselskaper Eierandel Eierstruktur

Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS (morselskap)

Karl-Ove Bjgrnstad AS 90,1% Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
Solstad Utvikling AS 70 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
MMS9 Utvikling AS 100 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
Nedre Grilstadkleiva 1-3 AS 100 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
Stokkbakken Utvikling AS 60% Karl-Ove Bj@rnstad Eiendom AS
Gyidenlgves Gate 11 AS 100 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
HMG 9 AS 100 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
Godthab Utvikling AS 50% Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
Via Rosendal AS 100 % Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS
KOBTAS AS 90,1% Karl-Ove Bjgrnstad AS

NB Gruppen AS 100 % KOBTAS AS

Forsgkslia A 50% NB Gruppen AS

NB Byggentreprengr AS 100 % NB Gruppen AS

Klzebutorget BT2 AS 100% NB Gruppen AS

Midlertidig eie

KOBE Service AS 60 % KOBTAS AS
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 919309113

Noter til regnskapet for 2022

Karl-Ove Bjernstad Eiendom AS

Regnskapsprinsipper for aksjer i datterselskaper og tifknyttede selskaper

Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i datterselskaper og tilknyttede selskaper i
selskapsregnskapet. Kostprisen pkes nar midler tiiferes ved kapitalutvidelse, eller nar det gis kansernbidrag til
datterselskap. Mottatte utdelinger resultatfgres i utgangspunktet som inntekt. Utdelinger som overstiger andel
av opptjent egenkapital etter kj@pet fares som reduksjon av anskaffelseskost. Utbytte/kansernbidrag fra
datterselskap regnskapsferes det samme dret som datterselskapet avsetter belgpet. Utbytte fra andre selskaper
regnskapsfgres som finansinntekt nar utbyttet er vedtatt.

| konsernregnskapet brukes egenkapitalmetaden som prinsipp for investeringer i tilknyttede selskaper. Bruk av
metaden fgrer til at regnskapsfert verdi i balansen tilsvarer andelen av egenkapitalen i det tilknyttede selskapet,
korrigert for eventuelle gjenvaerende merverdier fra kjgpet og urealiserte interngevinster Resultatandelen i
resultatregnskapet baseres pa andelen av resultatet efter skatt i det tilknyttede selskapet, og korrigeres for
eventuelle avskrivninger pd merverdier og urealiserte gevinster. | resultatregnskapet vises resultatandelen
under finansposter.

Konsolideringsprinsipper

Datterselskaper blir konsolidert fra det tidspunkt kontrollen er overfgrt til konsernet (oppkjgpstidspunktet).

| konsernregnskapet erstattes posten aksjer i datterselskap med datterselskapets eiendeler og gjeld.
Konsernregnskapet utarbeides som om konsernet var én gkenomisk enhet. Transaksjoner, urealisert fortjieneste
og mellomvaerende mellom selskapene i konsernet elimineres.

Kjgpte datterselskaper regnskapsfagres i konsernregnskapet basert pa morselskapets anskaffelseskost.
Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare eiendeler og gjeld i datterselskapet, som oppfgres i
konsernregnskapet til virkelig verdi p& oppkj@pstidspunktet. Eventuell merverdi ut over hva som kan henfares til
identifiserbare eiendeler og gjeld, balansefgres som goodwill. Goodwill behandles som en residual og
balansefgres med den andelen som er observert i oppkjgpstransaksjonen. Merverdier i konsernregnskapet
avskrives over de oppkjgpte eiendelenes forventede levetid.

Salgsinntekter

Inntekter ved salg av boliger og tjenester vurderes til virkelig verdi av vederlaget, netto etter fradrag for
merverdiavgift, returer, rabatter og andre avslag. Inntektsfgring av salg av boliger skjer ved Igpende avregnings
metode, se prinsippnote om "Anleggskontrakter"”. Salg av varer resultatfgres ndr en enhet innenfor konsernet
har levert sine produkter til kunden og det ikke er uoppfylte forpliktelser som kan pévirke kundens aksept av
leveringen. Levering er ikke foretatt far produktene er sendt til avtalt sted og risiko for tap og ukurans er
overfgrt til kunden. Erfaringstall brukes som grunnlag for @ estimere og regnskapsfare avsetninger for
kvantumsrabatter og varereturer pa salgstidspunktet. Avsetning til forventede garantiarbeider fgres som
kostnad og avsetning for forpliktelser.

Tjenester inntektsferes i takt med utfgrelsen. Andelen av salgsinntekter som knytter seg til fremtidige
serviceytelser, balansefgres som uopptjent inntekt ved salget og inntektsfares deretter i takt med levering av
ytelsene.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 919309113

Karl-Ove Bjernstad Eiendom AS Noter til regnskapst for 2022

Leieinntekt av fast eiendom

Inntekter fra utleie av fast eiendom inntektsfgres med den del av leieinntektene som gjeider leie innenfor
regnskapsaret. Ved leiefritak eller rabattert leie en periode, blir leieinntekten for den resterende leieperioden
fordelt linezert over hele leieperioden. Balansefgrt verdi av fremtidige leiebetalinger som oppstar ved leiefritak
eller rabatt vurderes til virkelig verdi slik som beskrevet under verdsettelse av fordringer. Avaler som inneholder
leiejusteringer fastsatt etter prisindekser over leieperioden er ikke regnet som rabatt ved vurdering av
inntektsfgring av leieinntekter

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk klassifiseres som anleggsmidter. Eiendeler som er tilknyttet
varekretslgpet klassifiseres som omlgpsmidler. Fordringer for gvrig klassifiseres som omlgpsmidler hvis de skal
tilbakebetales innen ett ar. For gjeld legges analoge kriterier til grunn. F@rste drs avdrag pa langsiktige fordringer
og langsiktig gjeld klassifiseres likevel ikke som omlgpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Anskaffelseskost

Anskaffelseskost for eiendeler omfatter kjigpesummen for eiendelen, med fradrag for bonuser, rabatter og
lignende, og med tillegg for kjppsutgifter {frakt, toll, offentlige avgifter som ikke refunderes og eventuelle andre
direkte kjgpsutgifter). Ved kjgp i utenlandsk valuta balansefgres eiendelen tif kursen pé transaksjonstidspunktet,
men til terminkursen ved bruk av terminkontrakt.

For varige driftsmidler og immaterielie eiendeler omfatter anskaffelseskost ogsa direkte utgifter for & klargjere
eiendelen for bruk, for eksempel utgifter til testing av elendelen.

Renter knyttet til tilvirkning av anleggsmidler balansefpres.

Varige driftsmidler

Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert til restverdi aver
driftsmidienes forventede utnyttbare levetid. Ved endring i avskrivningsplan fordeles virkningen over
glenvaerende avskrivningstid ("knekkpunktmetoden®}). Vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres kepende under
driftskostnader. Pdkostninger og forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med
driftsmidlet. Skillet mellom vedlikehold og pakostning/farbedring regnes i forhold til driftsmiclets stand pa
anskaffelsestidspunktet.

Balansefgrte verdier pa varige driftsmidler og varelager (prosjekter i arbeid) vurderes opp i mot virkelig verdi.
Hvis virkelig verdi vurderes & vaere lavere enn balansefgrte verdier blir de regnskapsmessige verdiene
nedskrevet slik at de samsvarer med virkelig verdi

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon om at balansefgrt verdi av et anleggsmiddel er hgyere enn virkelig verdi, foretas det test for
verdifall. Testen foretas for det laveste niva av anleggsmidter som har selvstendige kontantstremmer, Hvis
balansefgrt verdi er hgyere enn bide salgsverdi og bruksverdi {ndverdi ved fortsatt bruk/eie), foretas det
nedskrivning til det hgyeste av salgsverdi og bruksverdi.

Tidligere nedskrivninger, med unntak for nedskrivning av goodwill, reverseres hvis forutsetningene for
nedskrivningen ikke lenger er til stede.
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Karl-Ove Bjernstad Eiendom AS Noter til regnskapet for 2022

Varelager

Varer vurderes til det laveste av anskaffelseskost (etter FIFO-prinsippet) og virkelig verdi. For ferdig tilvirkede
varer og varer under tilvirkning bestar anskaffelseskost av utgifter til produktutforming, materialforbruk, direkte
lgnn, og andre direkte og indirekte produksjonskostnader (basert pd normal kapasitet). Virkelig verdi er estimert
salgspris fratrukket ngdvendige utgifter til ferdigstillelse og salg. Bare variable utgifter anses nedvendige for &
selge ferdige varer, mens ogsa faste tilvirkningskostnader inkluderes som ngdvendige for varer som ikke er
ferdig tilvirket.

Anleggskontrakter

Arbeid under utfgrelse knyttet til fastpriskontrakter med lang tilvirkningstid vurderes etter lapende avregnings
metode. Fullfgrelsesgraden beregnes som pélgpte kostnader i prosent av forventet totalkostnad.
Totalkostnaden revurderes l@pende. For prosjekter som antas a gi tap, kostnadsfgres hele det beregnede tapet
umiddelbart.

Fordringer

Kundefordringer fgres opp i balansen etter fradrag for avsetning til forventede tap. Avsetning til tap gjeres pa
grunnlag av individuell vurdering av fordringene og en tilleggsavsetning som skal dekke gvrige paregnelige tap.
Vesentlige gkonomiske problemer hos kunden, sannsynligheten for at kunden vil ga konkurs eller gjiennomga
pkonomisk restrukturering, og utsettelser og mangler ved betalinger anses som indikatorer pa at
kundefordringer ma nedskrives.

Andre fordringer, bade omligpsfordringer og anleggsfordringer, fgres opp til det laveste av palydende og virkelig
verdi. Virkelig verdi er ndverdien av forventede framtidige innbetalinger. Det foretas likevel ikke
neddiskontering nar effekten av neddiskontering er uvesentlig for regnskapet. Avsetning til tap vurderes pa
sarnme mate som for kundefordringer.

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

Garantiarbeider/reklamasjoner

Garantiarbeider/reklamasjoner knyttet til avsluttede salg vurderes til antatt kostnad for slikt arbeid. Estimatet
beregnes med utgangspunkt i historiske tall for garantiarbeider, men korrigert for forventet avvik pa grunn av
for eksempel endring i kvalitetssikringsrutiner og endring i produktspekter. Avsetningen feres opp under "Annen
kortsiktig gjeld”, og endringen i avsetningen kostnadsfgres.

Pensjoner

Selskapet har pensjonsavtale gjennom en forsikringsavtale, og avtalener en innskuddsplan som ikke medfgrer
andre forpliktelser ut over innbetaling av arets premie. Arets premie beregnes p4 basis av lgnn i samme
periode. Pensjonsforpliktelser og pensjonsmidlene er ikke oppfgrt i regnskapet. Arets betalte premie er bokfert
i resultatregnskapet.
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Karl-Ove Bjernstad Eiendom AS Noter til regnskapet for 2022

Skatt

Skattekostnaden i resultatreghskapet omfatter bide periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt
skatt beregnes pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremfering ved utgangen av regnskapsaret.
Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode
er utlignet. Oppfgring av utsatt skattefordel pd netto skattereduserende forskjeller som ikke er utlignet og
underskudd til fremfgring, begrunnes med antatt fremtidig inntjening. Utsatt skatt og skattefardel som kan
balansefgres oppfares netto i balansen.

Skattereduksjon ved avgitt konsernbidrag, og skatt p&d mottatt konsernbidrag som fares som reduksjon av
balansefgrt belgp pa investering | datterselskap, fares direkte mot skatt i balansen {mot betalbar skatt hvis
konsernbidraget har virkning pd betalbar skatt, og mot utsatt skatt hvis konsernbidraget har virkning pa utsatt
skatt). Utsatt skatt bade i selskapsregnskapet og i konsernregnskapet regnskapsfgres til naminelt belgp.

Kontantstrgmoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter
kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige likvide plasseringer, som umiddelbart og med uvesentlig
kursrisika kan konverteres til kjente kontantbelgp og med gjenvaerende Igpetid mindre enn tre mdneder fra
anskaffelsesdato.
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Karl-Ove Bjornstad Eiendom AS Noter til regnskapet for 2022

Note 1 Driftsinntekter

Morselskapet Konsernet
2022 2021 2022 2021
62 406 417 54 630 250 Salgsinntekter 207 337 160 308 216 551
35 883 100 32175552 Leieinntekter 35 835 204 36 107 263
4035 561 3 554 460 Andre driftsinntekter 2 645 084 3554 460
102 325 077 130 360 262 Sum 245 817 448 347 878274
Note 2 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser, 1in til ansatte mm.
Meorselskapet Konsernet
2022 2021 Lgnnskostnader 2022 2021
7181 440 6623 170 Lgnninger 16 448 538 18 272 069
1055 841 979 862 Arbeidsgiveravgift 2437255 2750829
230617 270198 Pensjonskostnader 618 704 700 519
563 190 207 033 Andre ytelser 863 505 404 989
9 031 088 8080 263 Sum 20 368 002 22 128 406
8 9 Sysselsatte drsverk i regnskapsaret har veert 22 28
Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lgnn 1438518 0
Pensjonsutgifter 0 o]
Annen godtgjgrelse b} o]
Daglig leder har mottatt lénn for 2022 bade fra Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS {mor) og Karl-Ove Bjgrnstad AS.
Verken styreleder eller daglig leder har noen bonusavtaler, og de har heller ingen avtaler om gedtgjgrelse ved opphgr av
arbeidsforholdet/vervet.
Kostnadsfgrt godtgjgrelse til revisor Morselskap Konsern
Lovpalagt revisjon 233280 632 721
Andre attestasjonstjenester 0 Q
Skatterddgivning 0 0
Andre tjenester utenfor revisjon 118 294 355 182
Sum 351574 987 903
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Karf-Ove Bjernstad Eiendom AS

Noter til regnskapet for 2022

Note 3 Varige driftsmidler
Morselskapet
Bygninger og
tomter Driftslgsgre Sum
Anskaffelseskost 01.01. 391 621 888 71003 391692 891
Tilgang 371908 0 371908
Avgang -175303 0 -175303
Omklassifisering omigpsmidler 0 0 0
Anskaffelseskost 31.12. 391 818 493 71003 391 889 496
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 71 456 885 46 236 71503 121
Balansefort verdi 31.12. 320 361 608 24 767 320 386 375
Arets avskrivninger 4261 266 14 201 4275 467
Arets nedskrivninger 0
Forventet gkonomisk levetid 25-100 ar 5-104r
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer
Konsernet
Bygninger og
tomter Driftslgsgre Sum
Anskaffelseskost 01.01. 478 765 434 4472008 483237442
Tilgang 137 033 746 0 137033746
Avgang -5 735 870 0 -5735870
Ombkiassifisering omlgpsmidler -21726 170 0 -21726 170
Anskaffelseskost 31.12. 588 337 140 4472008 592809148
Akkumulerte avskrivninger 31,12, 73 845740 4124 061 77969 801
Balansefgrt verdi 31.12. 514 491 400 347 947 514 839 347
Arets avskrivninger 5492 476 122 892 5615 368
Forventet gkonomisk levetid 25-100 ar 5-103r
Avskrivningsplan Lineser Lineaer
Note 4 Spesifikasjon av finansinntekter og finanskostnader
Morselskapet Konsernet
2022 2021 Finansinntekter 2022 2021
3704597 1596717 Renteinntekt fra andre konsernselskaper 0 1]
8 255 125 839 107 Andre finansinntekter 423367 223 998
3712852 127 435 824 Sum finansinntekter 423 367 223 998
Morselskapet Konsernet
2022 2021 Finanskostnader 2022 2021
22594 14981 Rentekostnad til andre kensernselskaper [¢] ]
107 500 6 140 888 Andre finanskostnader 11 951 438 6810182
130 094 6 155 869 Sum finanskostnader 11 951 438 6 810 182
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Noter til regnskapet for 2022

Karl-Ove Bjernstad Eiendom AS

Note 5 Skatt

Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel

Morselskapet Konsernet
2022 2021 2022 2021
Midlertidige forskjeller
-49 087 553 -46 046 752 Driftsmidler 108 142 481 -6 314 864
-43 744 781 1] Varebeholdning -44 647 889 -4 594121
«117 275 -284 893 Utestdende fordringer -455 093 -576 138
¢ 0 Varebeholdning / varer i arbeid 49 422 054 (]
6323 782 7904731 Gevinst og tapskonto 6410982 7904731
49 422 054 0 Andre midlertidige forskjeller -929 855 10222910
-37203773 -38 426914 Netto midlertidige forskjeller 117 942 680 6642 518
0 1] Underskudd til fremfgring -18 367 090 -16 793 694
-37203 773 -38 426 914 Grunnlag for utsatt skatt 99 575 590 -10 151176
-8 184 830 -8 453 921 Utsatt skatt 21906 630 -223325%
0 0 Herav ikke balansefgrt utsatt skattefordel 2978 980 2915651
-8 184 830 -8 453921 Utsatt skatt / utsatt skattefordel i balansen 24 885 611 682 393
Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt
Grunnlag for betalbar skatt
24 851 327 149 791 782 Resultat fgr skattekostnad 13204 213 156 928 379
-18 258914  -125 245 965 Permanente forskjeller -2490151 -123 295254
6592413 24545 817 Grunnlag for skattekostnad pd drets resultat 10714 062 33633125
-1223141 3928 577 Endring i midiertidige forskjelier 13 589 883 -1 685 445
5369 272 28474 394 Gr.lag for bet.bar skatt [ res.regnskapet 24 303 945 31947 680
-5 240 335 -4134118 Avgitt konsernbidrag 0 0
23066 291 598 632 Mottatt kensernbidrag 0 0
1] 0 Anvendt skattemessig underskudd -526 009 -3 905 938
Skattepliktig inntekt {grunnlag for betalbar
23 195 228 24 938 908 skatt i balansen) 23 377936 28041742
5102 950 5 486 560 Betalbar skatt i balansen 5143 146 6169 183
Morselskapet Konsernet
2022 2021 2022 2021
Fordeling av skattekostnaden
1152874 909 506 Skatteeffekt av konsernbidrag Q 0
5102 950 5 486 560 Betalbar skatt 5143 146 65169183
0 0 For mye, for iite avsatt i fjor 0 0
€ 255824 6 396 066 Sum betalbar skatt 5143 146 6169 183
269 091 -864 287 Endring i utsatt skatt/skattefordel -2 286 560 1014371
6 524 915 5531779 Skattekostnad 2 856 586 7 183 554
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Avstemming av drets skattekostnad

24 851 327 145 791 782 Regnskapsmessig resultat far skattekostnad 13204 217 156 928 379
5467 292 32 954 192 Beregnet skatt 2904928 34524 243
6524 915 5531779 Skattekostnad i resultatregnskapet 2 856 586 7 183 554
1057 623 =27 422 413 Differanse -48 342 -27 340 689

Differansen bestar av folgende:

-4 016 961 -27 554112 Skatt av permanente farskjeller 1098 588 -27 124 956
5074 584 131 699 Konsernbidrag 0 0

0 0 Andre forskjeller -114693D -215 734

1057 623 -27 422 413 Sum forklart differanse -48 342 -27 340 689

Betalbar skatt i balansen

6255824 6 396 066 Betalbar skatt i skattekostnaden 5143 146 6169 183
-1152 874 -909 506 Skattevirkning av konsernbidrag 0 0
5 102 950 5 486 560 Betalbar skatt i halansen 5143 146 6169 183
Note 6 Egenkapital
Morselskapet
Annen Sum
Arets endring i egenkapital Aksjekapital Overkurs  egenkapital egenkapital
Egenkapital 01.01. 100 000 150000 168 342663 168 592 663
Arets resultat 0 0 18326412 18326 412
Utbytte 0 0 -10000 000 -10 000 000
Tilleggsutbytte 0 0 -3 500 000 -3 500 000
Egenkapital 31.12. 100 000 150000 173 169 075 173 419 075
Konsernet
Minioritetens
Annen Sum andel av
Arets endring i egenkapital Aksjekapital Overkurs  egenkapital egenkapital egenkapital
Egenkapital 01.01. 100000 150000 171915041 172 165 041 10087 042
Arets resultat 0 0 10348129 10348129 1055728
Utbytte 0 0 -10000 000 -1¢ 000 000 0
Tilleggsutbytte 0 0 -3 500 000 -3 500 000 0
Tilgang minoritetsinteresse 0 0 29 888 319 29 888319 29 838 319
Annen endring i minioritetsandel 0 0 0 0 -857 243
Egenkapital 31.12, 100 000 150000 198651489 198 901 489 40 173 846
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Note 7 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrellert virksomhet

Noter til regnskapet for 2022

Morselskapet
Egenkapital
Eier-/ stemme- siste 4r (100 Resultat siste Balansefgrt
Datterselskap Forretnings-kontor andel %) ar (100 %) verdi
Karl-Ove Bjprnstad AS Trondheim, Norge 91% 6836453 4452 542 6656 381
Nedre Griistadkleiva 1-3 AS Trondheim, Norge 100 % 360 000 503 504 356 407
MM Utbygging AS Trondheim, Norge 100 % 365 251 13322878 1479 408
Solstad Utvikling AS Trondheim, Norge 70% 676 253 63 465 441 000
Stokkbakken Utvikling AS Trondheim, Norge 60 % 2591126 140 915 18 000
Gyldenlgves Gate 11 AS Trondheim, Norge 100 % 1650823 95488 29244 831
HMG9 Utvikling AS Trondheim, Norge 100 % 543 337 -5039 566 951
Via Rosendal AS Trondheim, Norge 100 % 4345875 -555 837 47 815872
Godthab Utvikling AS Trondheim, Norge 50 % 9508 104 4189 29888 319
Balansefgrt verdi 31.12. 116 467 169
Konsernet
Egenkapital
Eier-/ stemme- siste &r (100  Resultat siste
Datterselskap Forretnings-kontor andel %) ar {100 %)
Datterselskaper i morselskapet, se ovenfor
Kobtas AS Trandheim, Norge 1006 % 2793 560 3941 805
NB Gruppen AS Trondheim, Norge 100 % 3254932 4131377
NB Byggentreprengr AS Trondheim, Norge 100 % -554 015 -817 779
Forspkslia AS Trondheim, Norge 50 % -423 586 -472 194
Klzebutorget AS Trondheim, Norge 100 % 37798 -562 767
Investeringen 7 KOBE Service AS er klassifisert som midlertidig eie og ligger bokfgrt til kr. 1 575 830
under regnskapslinjen Investeringer i aksjer og andeler.
Note 8 Mellomvzerende med selskap | samme konsern m.v.
Morselskapet
Kundeferdringer Andre fordringer

2022 2021 2022 2021
Foretak i samme konsern m.v. 1429443 526 340 79 929 070 75 466 951
Sum 1429 443 526 340 79929 070 75 466 951

@vrig langsiktig gjeld Leverandprzjeld

2022 2021 2022 2021
Foretak i samme konsern -5705 944 -4 562 152 -2 168934 -679918
Sum -5 705944 -4 562 152 -2 168934 -679 918
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Noter til regnskapet for 2022

Konsernet
Kundefordringer Andre fordringer
2022 2021 2022 2021
KOBE Service AS 0 475 071 1344 475 4363 950
Sum 0 475 071 1344 475 4 363 950
Pvrig langsiktig gield Leverandgrgjeld
2022 2021 2022 2021
KOBE Service AS 4] 649 337 18 050 380213
Sum 0 649 337 18 050 380213
Note 9 Boligprosjekter under oppfgring
Morselskapet Konsernet
2022 2021 2022 2021
15 844 012 24010 119 Palgpte kostnader 69 732 393 96947 174
0 0 Avsatt for tap 4] 0
15 844 012 24010 119 Sum 69 732 393 96947 174
Note 10 Fordringer og gjeld
Morselskapet Konsernet
Fordringer med forfall senere enn ett ar
2022 2021 2022 2021
49975613 72 005 428 Andre langsiktige fordringer 1214613 4216009
49975 613 72 005 428 Sum 1214613 4216 009
Gjeld til kreditinstitusjoner
2022 2021 2022 2021
436 551 492 390 166 026 Gjeld til kredittinstitusjoner 453 341 452 430 314 640
20 837 072 0 Gjeld til kredittinstitusjoner - byggeldn 20837072 31700 859
457 388 564 390 166 026 Sum 474 178 564 462 015 499
436 551 492 390 166 026 Gjeld med forfall senere enn 5 r 453 341 492 390 166 026
2022 2021 2022 2021
457 388 564 390 166 026 Gjeld sikret ved pant 474 178 564 462 015 499
Balansefgrt verdi av pantsatte eiendeler
320411274 324 426 269 Bygninger og tomt 378 930 420 335642387
15 844 012 24010119 Varer 69 732 393 96 130 554
2539671 1741127 Kundefordringer 2137382 3687092
116 467 169 43 670 404 Aksjer 0 0
455 262 126 393 847 919 Sum 450 800 195 436 460 033
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Note 11 Spesifikasjon av andre kortsiktige fordringer

Noter til regnskapet for 2022

Morselskapet Konsernet
2022 2021 Andre kortsiktige fordringer 2022 2021
539 056 582 59 056 582 Selgerkreditt salg aksjer/eiendom 59 056 582 59 056 582
49 422 054 0 Etendomsprosjekt Saksvik 49 422 054 0
0 0 Efendomsprosjekt Kleebutorget 1] 41188 538
1476935 7169121 Andre kortsiktige fordringer 7781942 11 247 463
109 955 571 66 225 703 Sum andre kortsiktige fordringer 116 260 578 111 492 583
Note 12 Bundne bankinnskudd, trelkrettigheter
Morselskapet Konsernet
2022 2021 Bundne bankinnskudd 2022 2021
408 233 281123 Skattetrekksmidler 783771 642 656

Note 13 Aksjekapital og aksjonzrinformasjon

Selskapet har 500 aksjer hver palydende kr 200. Samlet aksjekapital utgjer kr 100.000. Selskapet har to aksjeklasser. Det er kun
A-aksjene som har stemmerett pi selskapets generalforsamling. Hver aksje har ellers like rettigheter i selskapet.

Oversikt over de stgrste aksjonarene 31.12.

31.07.2024 kl 14:12

Org.nr. A-aksjer B-aksjer Antall Eierandel
Karl-Ove Bjgrnstad 1A S0 ] 50 10,0 %
Aries Holding AS 917 823472 0 90 90 18,0 %
Herakies Holding AS 817 823122 0 90 90 18,0%
Peninsula Invest AS 917 823 197 1} 90 90 180%
Pisces Holding AS 917 823 294 0 90 20 18,0%
Taurus Elendom Holding AS 917 823 340 0 PR 90 18,0 %
Sum 50 450 500 100,0 %
Note 14 Transaksjoner med narstiende parter
Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 12, og mellomvaerende med konsernselskaper er omtalt i note 8.
Ingen ytterligere transaksjoner med narstaende.
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Til generalforsamlingen i Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet for Karl-Ove Bjgrnstad Eiendom AS, som bestar av:

+ selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av halanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter il
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,
gir selskapsregnskapet et rettvisende hilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember
2022 og av dets resultater og kentantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

+ gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2022 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
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 og konsernet 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 gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonshevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. @vrig informasjon
omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen.
Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese arsberetningen. Formélet er
& vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom arsberetningen og arsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i
arsbheretningen ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom arsberetningen
fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at &rsberetningen

+ er konsistent med arsregnskapet og

PricewaterhouseCoopers AS, Brattagrkaia 17B, Postboks 6365 Torgard, NO-7492 Trondheim
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfarerselskap
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« 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 nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet er ledelsen ansvarlig for & ta standpunkt til selskapets og
konsernets evne til fortsatt drift, og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen
om fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sé lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten
vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Véart mal er 4 oppnéa betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med |SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.nofrevisjonsberetninger

Trondheim, 22. juni 2023

PricewaterhouseCoopers AS

Henrik Granbo
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Revisjonsberetning

Signers:
Name Method
Granbo, Henrik BANKID
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