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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 924116269

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2019 2018
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 107 612 000

Sum inntekter 107 612 000

K ostnader

V arekostnad 6 90 502 183

Annen driftskostnad

Sum kostnader 90 502 183

Driftsresultat 17 109 817

Netto finans

Ordineert resultat far skattekostnad 17 109 817 0
Skattekostnad pa ordinaat resultat 4 3768 430

Ordinaert resultat etter skattekostnad 13 341 387 0
Arsresultat 1 13341 387 0
Arsresultat etter minoritetsinter esser 13341 387

Totalresultat 13 341 387

Overfaringer og disponeringer
Avsatt til annen egenkapital 13341 387
Sum overferinger og disponeringer 13341 387
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 924116269

Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 4

Finansielle anleggsmidler
Lan til foretak i samme konsern

Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 7

Sum anleggsmidler 0 0
Omlgpsmidler

Varer

Lager av varer og annen beholdning 56 4905 000

Sum varer 4905 000

Fordringer

Kundefordringer 6 107 612 000

Konsernfordringer

Sum fordringer 107 612 000

Sum omlgpsmidler 112517 000 0
SUM EIENDELER 112 517 000 0

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1,28 30000
Beholdning av egne aksjer 2

Overkurs 1,8 13192784
Sum innskutt egenkapital 13222784

Opptjent egenkapital
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2019 for 924116269

Balanse

Belgp i: NOK Note 2019 2018
Annen egenkapital 1 13341 387

Sum opptjent egenkapital 13341 387

Sum egenkapital 26564 171 0
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 4 3768430

Sum avsetninger for forpliktelser 3768430

Annen langsiktig gjeld

Langsiktig konserngjeld 7

Sum langsiktig gjeld 3768430 0

Kortsiktig gjeld

Leverandaergjeld 25940 867

Betalbar skatt 4

Kortsiktig konserngjeld 7 32751 846

Annen kortsiktig gjeld 23491 687

Sum kortsiktig gjeld 82184 399

Sum gjeld 85952 829 0
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 112 517 000 0
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Arsregnskap 2019
@vre Nyhavna 1 AS

Styrets arsberetning
Resultatregnskap
Balanse
Kontanstremoppstilling
Noter til regnskapet

Org.nr.: 924 116 269
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Arsberetning 2019 for @vre Nyhavna 1 AS

VIRKSOMHETENS ART OG ORGANISERING

@vre Nyhavna 1 AS ble stiftet den 18.10.2019 ved en fisjon fra Nyhavna @vre AS. Gjennom utfisjoneringen
ble selskapet efer av en andel av et tomteomrade pa Nyhavna i Trondheim kommune, Selskapets formal er
a utvikle, selge og bygge ut boliger.

Selskapets forretningskontor er i Trondheim.

HOVEDTREKK

Pa omréadet skal det bygges ut tre blokker med til sammen 102 boliger. Det var salgsstart i april 2019. Det
har pégatt riving og grunnarbeid pa tomta fra oktober 2019. Ordinaer byggestart desember 2019.
Prosjektet har solgt veldig bra, og det er kun fire usolgte leiligheter ved arsskiftet. Ferdigstillelse er
forventet varen 2021.

ARBEIDSMILJ@ OG LIKESTILLING
Selskapet har ingen ansatte. Styret i selskapet bestar av to menn. Ut ifra selskapets art har styret vurdert
det slik at det ikke er nadvendig & iverksette spesielle tiltak for & bedre likestillingen.

MILJORAPPORTERING

Selve utbyggingsarbeidet vil ha pavirkning for omgivelsene i byggeperioden. Det vil bli tatt normale hensyn
til stay og stevplager for omgivelsene gjennom hele byggeprosessen. Byggeaktiviteten vil bli gjennomfart i
samsvar med de til enhver tid gjeldende miljgkrav.

Fortsatt drift
I 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.

Redegjorelse for arsregnskapet

Det fremlagte regnskap gir etter styrets oppfatning et fyllestgjarende bilde av resultatet av driften i 2019
og selskapets stilling ved arsskiftet. Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som har
vesentlig betydning for regnskapet pr. 31.12.2019.

Selskapet er finansiert ved egenkapital og gjeld til konsernselskap. Det vil bli apnet byggelan for videre
finansiering av utbyggingen. Det er kun 5 % usolgte ved arsskiftet. Omsetningen overstiger
byggelansfinansiering i bank slik at usolgte enheter representerer egenkapital, og dermed eiers risiko.

Kontantstrammene i selskapet er knyttet til prosjektenes oppstart og avslutning da lepende
prosjektutbetalinger belastes byggelansfinansieringen. Boligkundene betaler farst ved overtagelse av
boligen, Kunden stiller finansieringsbevis for kjapet av boligen. Styret er av den oppfatning at den
finansielle risiko er akseptabel.

Omsetningen i 2019 ble 107,6 mill og resultat fer skatt ble 17,1 mill. Omsetningen bestar i sin hethet av
salg av boliger under produksjon. Egenkapitalen i selskapet ved utgangen av aret er 26,6 mill som gir en
egenkapitalprosent i forhold til totale eiendeler pa 23,6 %.

Ved arets slutt hadde selskapet regnskapsfart en positiv arbeidskapital (omlapsmidler - kortsiktig gjeld) pa
30,3 mill.

Styret anser likviditetssituasjonen ved inngangen av 2019 som tilfredsstillende.
Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for & bedemme selskapets stilling og resultat som ikke

fremgér av regnskapet og balansen med noter. Det er heller ikke etter regnskapsarets utgang inntradt
forhold som etter styrets syn har betydning ved bedemmelse av regnskapet.
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Arsresultat og disponeringer
1 2019 hadde selskapet et resultat etter skattekostnad pa kr 13 341 387 som foreslés disponert stik:

Disponering Belpp
Til annen egenkapital 13 341 387

Trondheim, 13.03.2020
Styret i @vre Nyhavna 1 AS

—_—

r Méinkhaugen N Borge Aunaas
styreleder styremedlem
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Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2019 for 924116269

Resultatregnskap
@vre Nyhavna 1 AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2019
Salgsinntekt 107 612 000
Sum driftsinntekter 107 612 000
Varekostnad 6 90 502 183
Surn driftskostnader 90 502 183
Driftsresultat 17 109 817
Ordinaert resultat for skattekostnad 17 109 817
Skattekostnad pa ordinaert resultat 4 3768 430
Arsresultat 1 13 341 387
Overferinger

Avsatt til annen egenkapital 13 341 387
Sum overfaringer 13 341 387
@vre Nyhavna 1 AS Side 4
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Balanse
Pvre Nyhavna 1 AS

Eiendeler Note 2019

Omlopsmidler

Lager av varer og annen beholdning 56 4 905 000
Fordringer

Kundefordringer 6 107 612 000
Sum fordringer 107 612 000
Sum omlepsmidler 112 517 000
Sum eiendeler 112 517 000
Gvre Nyhavna 1 AS Side 5
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Egenkapital og gjeld Note 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1,2,8 30 000
Overkurs 1, 8 13192 784
Sum innskutt egenkapital 13 222 784
Opptjent egenkapltal

Annen egenkapital 1 13 341 387
Sum opptjent egenkapital 13 341 387
Sum egenkapital 26 564 171
Gjeld

Utsatt skatt 4 3768 430
Sum avsetning for forpliktelser 3768 430
Kortsiktig gield

Leverandergjeld 25 940 867
Kortsiktig konserngjeld 7 32 751 846
Annen kortsiktig gjeld 23 491 687
Sum kortsiktig gjeld 82 184 399
Sum gjeld 85 952 829
Sum egenkapital og gjeld 112 517 000

Balanse
@vre Nyhavna 1 AS

Trondheim, 13.03.2020
Styret i @vre Nyhavna 1 AS

Ao UL/
Roar-Munihaugen
styrel%r
\\

- >

Bvre Nyhavna 1 AS Side 6
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Kontantstremoppstilling

Ovre Nyhavna 1 AS 2019

2019
Kontanistrammer fra operasjonelle aktiviteter:
resultat fer skattekostnad 17 109 817
endring i varelager - 4905000
endring i kundefordringer - 54389216
endring i leverandergjeld 25940 867
endring i annen kortsiktig gjeld 16 243 532
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter -
Kontantstrommer fre investeringsaktiviteter
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter
Kontantstrommer fra finansieringsaktiviteter
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse -
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt -
Arets endring i beholdning av kontanter og kontantekvivalenter -
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2019 for 924116269

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for avrige foretak.
Forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved utarbeidelsen.

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever
anvendelse av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma utave skjann. Omrader som i stor grad
inneholder slike skjennsmessige vurderinger, hoy grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger
og estimater er vesentlige for arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Inntekter ved salg av varer og tjenester vurderes til virkelig verdi av vederlaget, netto etter fradrag for
merverdiavgift, returer, rabatter og andre avslag.

Salg av varer inntektsfares nar risiko og kontroll i all hovedsak er overfart kjeperen.

Med risiko menes eiendelens gevinst og tapspotensiale mens kontroll defineres som beslutnings og
raderett. Erfaringstall anvendes for & estimere og regnskapsfare avsetninger for kvantumsrabatter og retur
pé salgstidspunktet.

Anleggskontrakter

Arbeid under utferelse knyttet til fastpriskontrakter med lang tilvirkningstid vurderes etter lepende
avregnings metode hvor inntektsfaring skjer i takt med fremdriften av prosjektet. Fullfaringsgraden
beregnes som palepte kostnader i prosent av forventet totalkostnad. Totalkostnaden revurderes lapende.
Nar kontraktens utfall ikke kan estimeres palitelig, vil kun inntekter tilsvarende palepte prosjektkostnader
inntektsferes. For prosjekter som antas a gi tap, kostnadsferes hele det beregnede tapet umiddelbart.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost Omlapsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen
ett ar etter balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslepet. Omlopsmidler vurderes til
laveste verdi av anskaffelseskost og antatt virkelig verdi,

Fordringer klassifiseres som omlpsmldler hvis de skal tilbakebetales i lgpet av ett ar. For gjeld er analoge
kriterier lagt til grunn. Farste ars avdrag pa langsiktige fordringer og langsiktig gjeld klassifiseres likevel
ikke som omlapsmiddel og kortsiktig gjeld.

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil veere blant de postene som omhandles
nedenfor.

Varer
Lager av innkjepte varer er vurdert til det laveste av anskaffelseskost etter FIFO-prinsippet, og netto
salgsverdi. Egentilvirkede ferdigvarer og varer under tilvirkning vurderes til variabel tilvirkningskost.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning for tap gjores pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
| tillegg gjores det for evrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a dekke antatt tap.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt beregnes med 22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremfaring ved
utgangen av regnskapsaret Skatteskende og skattereduserende mldlertld1ge forskjeller som reverserer
eller kan reversere i samme periode er utlignet og nettofert. Utsatt skatt pd merverdier i forbindelse med
oppkjop av datterselskap blir ikke utlignet.

Kontantstramoppstilling

Kontantstremoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige likvide plasseringer som umiddelbart og med
uvesenthg kursn51ko kan konverteres til kjente kontantbelap og med gjenvaerende lepetid mindre enn tre
maneder fra anskaffelsesdato.
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2019 for 924116269

Fisjon

Selskapet ble stiftet ved fisjon av Nyhavna @vre AS hvor @vre Nyhavna 1 AS var overtakende selskap og
Nyhavna @vre AS var overdragende selskap.

Fisjonen ble gjennomfaert med regnskapsmessig kontinuitet fra 1.1.2019
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Note 1 Egenkapital

Aksjekapital Overkurs Annen Innskutt Annen Sum

egenkapital egenkapital egenkapital

Fisjon 18.10.2019 30000 13 192 784 13 222 784
Arets resultat 13 341 387 13 341 387
Pr 31.12.2019 30 000 13 192 784 0 13 341 387 26 564 171

Note 2 Aksjonaerer

Aksjekapitalen i @vre Nyhavna 1 AS pr. 31.12 bestir av:

Antall Palydende Bokfort
Ordinare aksjer 1 30 000,00 30 000
Sum 1 30 000
Eierstruktur
De starste aksjonaerene i % pr. 31.12 var:
Ordinaere Eierandel Stemmeandel
Heimdal Bolig AS 1 100,0 100,0
Totalt antall aksjer 1 100,0 100,0

Note 3 Lennskostnader, ingen ansatte

Det er ikke utbetalt ytelser til styret eller ledende personer i 2019.

Det er ikke gitt lan/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre naerstaende parter.
OoTP

Selskapet har ingen ansatte og er falgelig ikke pliktet 3 til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om

obligatorisk tjenestepensjon.

Revisor
Kostnadsfart honorar til revisor for 2019 utgjer kr 0,- eksl.mva.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2019 for 924116269

Note 4 Skatt

Arets skattekostnad 2019 2018
Resultatfart skatt pa ordinaert resultat:

Betalbar skatt 0 0
Endring i utsatt skatt 3768 430 0
Skattekostnad ordinaert resultat 3768 430 0
Skattepliktig inntekt:

Ordinzert resultat for skatt 17 109 817 0
Permanente forskjeller 0 0
Endring i midlertidige forskjeller -17 110 000 0
Skattepliktig inntekt -183 0
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat ] 0
Sum betalbar skatt i balansen 0 0

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremfaring som har gitt opphav til utsatt skatt
og utsatte skattefordeler, spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller:

2019 2018 Endring
Tilvirkningskontrakter 17 110 Q00 0 -17 110 000
Varebeholdning 194 583 0 -194 583
Sum 17 304 583 i) -17 304 583
Akkumulert fremferbart underskudd -175 357 -175 174 183
Grunnlag for utsatt skatt / skattefordel 17 129 226 -175 174 =17 304 400
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 3768 430 -38 538 -3 806 968
Effekt av endring av skattesats 1752
Note 5 Boligprosjekter

2019

Aktiverte kostnader, usolgte boliger under produksjon 4 905 000
Sum 4 905 000

Varelager bestar av oppfaring av bolig som pr dags dato ikke er solgt. Varer er vurdert til det laveste av
anskaffelseskost og netto salgsverdi. Netto salgsverdi er estimert salgspris ved ordinaer drift etter fradrag
for beregnede nadvendige utgifter for gjennomfaring av salget.
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Note 6 Tilvirkningskontrakter

Oversikten viser @vre Nyhavna 1 AS sine boligprosjekter under tilvirkning, regnskapsfert etter lepende
avregningsmetode med fortjeneste. Fullferingsgraden beregnes som forholdet mellom palopte

prosjektkostnader og estimert totalkostnader.

Resultatregnskapet 2019
Totalt utfert produksjon pa igangvaerende prosjekter 107 612 000
Palepte kostnader pa igangvaerende prosjekter 93 193 000
Tilsvarer estimert fortjeneste pa igangvaerende prosjekter 14 419 000
Fortjeneste rapportert i tidligere perioder 0
Fortjeneste hensyntatt i resultatregnskapet 14 419 000
Balansen / ovrig

Opptjent, ikke fakturert produksjon 107 612 000
Forskuddsfakturert produksjon 0
Gjenvaerende produksjon pa tapsprosjekter 0
Note 7 Mellomvaerende med selskap i samme konsern

Gjeld 2019
Gjeld til Nyhavna @vre AS 32 751 846
Sum gjeld 32751 846

Tilbakebetalingstidspunkt er ikke avtait.

Note 8 Fisjon

Ovre Nyhavna 1 AS ble stiftet ved fisjon i 2019 med averfaring av eiendeler og gjeld fra Nyhavna @vre AS.
Utfisjoneringen hadde regnskapsmessig virkning fra 1.1.2019. Ved gjennomfaringen av fisjonen fikk
aksjonzerene som var registrert som eiere i Nyhavna @vre AS, en eierposisjon pa 100%. Fisjonen ble
giennomfart til regnskapsmessig kontinuitet. Dette farte til en ekning i aksjekapital pa kr 30 000 og

overkurs kr 13 192 784,
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2019 for 924116269

A

pwec

Til generalforsamlingen i @vre Nyhavna 1 AS
Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av drsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert @vre Nyhavna 1 AS' &rsregnskap som bestar av balanse per 31. desember 2019,
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapséret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vir mening er det medfalgende rsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et
rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2019, 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 lov, forskrift og god revisfonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og
plikter i henhold il disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
&rsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt viire
evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er innhentet
revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vr konklusjon.

@vrig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for avrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i irsrapporten
bortsett fra &rsregnskapet og den tilharende revisjonsberetningen.

Vir uttalelse om revisjonen av &rsregnskapet dekker ikke avrig informasjon, og vi attesterer ikke den
@vrige informasjonen.

I forbindelse med revisjonen av &rsregnskapet er det vir oppgave & lese gvrig informasjon med det
formél 8 vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom avrig informasjon og
frsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi
pélagt & rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i s3 henseende.

Styrets ansvar for drsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for 4 utarbeide &rsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder
for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll som den finner ngdvendig for 4 kunne utarbeide et

PricewaterhouseCoopers AS, Bratterkaia 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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l Uavhengig revisors beretning - @vre Nyhavna 1 AS

pwc

Arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller
utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet m4 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 s lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet,

Revisars oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Virt mél med revisjonen er & oppné betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet,
men ingen garanti for at en revisjon utfart i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge,
herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan
oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 4 pavirke ekonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pd &rsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om drsberetningen

Basert p4 vir revisjon av irsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
drsberetningen om &rsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til resultatdisponering
er konsistente med Arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

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

Trondheim, 13. mars 2020
PricewaterhouseCoopers AS

Kjetil Smerdal
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

(2)
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Revisjonsberetning @vre Nyhavna 1 AS

‘ Securely signed with Brevio

Signers:
Name Method Date
Smerdal, Kjetil BANKID_MOBILE  2020-04-01 09:47

This document package contains:
- Closing page (this page)
-The original document(s)
~The elecironic signatures, These are not visible in the
document, but are efectronically integrated,

- --/

" This file is sealed with a digitai signature.
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Arsregnskap 2019
@vre Nyhavna 1 AS

Styrets arsberetning
Resultatregnskap
Balanse
Kontanstremoppstilling
Noter til regnskapet

Org.nr.: 924 116 269
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Arsberetning 2019 for @vre Nyhavna 1 AS

VIRKSOMHETENS ART OG ORGANISERING

@vre Nyhavna 1 AS ble stiftet den 18.10.2019 ved en fisjon fra Nyhavna @vre AS. Gjennom utfisjoneringen
ble selskapet eier av en andel av et tomteomrade pa Nyhavna i Trondheim kommune. Selskapets formal er
a utvikle, selge og bygge ut boliger.

Selskapets forretningskontor er i Trondheim.

HOVEDTREKK

Pa omradet skal det bygges ut tre blokker med til sammen 102 boliger. Det var salgsstart i april 2019. Det
har pagatt riving og grunnarbeid pa tomta fra oktober 2019. Ordinaer byggestart desember 2019.
Prosjektet har solgt veldig bra, og det er kun fire usolgte leiligheter ved arsskiftet. Ferdigstillelse er
forventet varen 2021,

ARBEIDSMILJ@ OG LIKESTILLING
Selskapet har ingen ansatte. Styret i selskapet bestar av to menn. Ut ifra selskapets art har styret vurdert
det slik at det ikke er ngdvendig a iverksette spesielle tiltak for a bedre likestillingen.

MILJZRAPPORTERING

Selve utbyggingsarbeidet vil ha pavirkning for omgivelsene i byggeperioden. Det vil bli tatt normale hensyn
til stoy og stevplager for omgivelsene gjennom hele byggeprosessen. Byggeaktiviteten vil bli gjennomfert i
samsvar med de til enhver tid gjeldende miljokrav.

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.

Redegjerelse for arsregnskapet

Det fremlagte regnskap gir etter styrets oppfatning et fyllestgjarende bilde av resultatet av driften i 2019
og selskapets stilling ved arsskiftet. Det har ikke inntruffet forhold etter regnskapsarets utgang som har
vesentlig betydning for regnskapet pr. 31.12.2019.

Selskapet er finansiert ved egenkapital og gjeld til konsernselskap. Det vil bli apnet byggelan for videre
finansiering av utbyggingen. Det er kun 5 % usolgte ved arsskiftet. Omsetningen overstiger
byggelansfinansiering i bank slik at usolgte enheter representerer egenkapital, og dermed eiers risiko.

Kontantstremmene i selskapet er knyttet til prosjektenes oppstart og avslutning da lepende
prosjektutbetalinger belastes byggelansfinansieringen. Boligkundene betaler ferst ved overtagelse av
boligen. Kunden stiller finansieringsbevis for kjepet av boligen. Styret er av den oppfatning at den
finansielle risiko er akseptabel.

Omsetningen i 2019 ble 107,6 mill og resultat fer skatt ble 17,1 mill. Omsetningen bestar i sin helhet av
salg av boliger under produksjon. Egenkapitalen i selskapet ved utgangen av aret er 26,6 mill som gir en
egenkapitalprosent i forhold til totale eiendeler pa 23,6 %.

Ved arets slutt hadde selskapet regnskapsfert en positiv arbeidskapital {omlepsmidler - kortsiktig gjeld) pa
30,3 mill.

Styret anser likviditetssituasjonen ved inngangen av 2019 som tilfredsstillende.
Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for & 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 bedemmelse av regnskapet.
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Arsresultat og disponeringer

| 2019 hadde selskapet et resultat etter skattekostnad pa kr 13 341 387 som foreslas disponert slik:

Disponering Belep
Til annen egenkapital 13 341 387

Trondheim, 13.03.2020
Styret i @vre Nyhavna 1 AS

Roar Munkhaugen Berge Aunaas
styreleder styremedlem
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Resultatregnskap
@vre Nyhavna 1 AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2019
Salgsinntekt 107 612 000
Sum driftsinntekter 107 612 000
Varekostnad 6 90 502 183
Sum driftskostnader 90 502 183
Driftsresultat 17 109 817
Ordinzert resultat for skattekostnad 17 109 817
Skattekostnad pa ordinaert resultat 4 3768 430
Arsresultat 1 13 341 387
Overferinger

Avsatt til annen egenkapital 13 341 387
Sum overfaringer 13 341 387
@vre Nyhavna 1 AS Side 4
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Balanse
@vre Nyhavna 1 AS

Eiendeler Note 2019

Omlepsmidler

Lager av varer og annen beholdning 56 4905 000
Fordringer

Kundefordringer 6 107 612 000
Sum fordringer 107 612 000
Sum omlepsmidler 112 517 000
Sum eiendeler 112 517 000
@vre Nyhavna 1 AS Side 5
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Egenkapital og gjeld
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Aksjekapital

Overkurs

Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Utsatt skatt
Sum avsetning for forpliktelser

Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld
Kortsiktig konserngjeld
Annen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Balanse
@vre Nyhavna 1 AS

Trondheim, 13.03.2020
Styret i @vre Nyhavna 1 AS

Roar Munkhaugen
styreleder

Note 2019

1,2, 8 30 000
1,8 13 192 784
13 222 784

1 13 341 387
13 341 387

26 564 171

4 3768 430
3 768 430

25940 867

7 32751 846
23 491 687

82 184 399

85 952 829

112 517 000

Barge Aunaas
styremedlem

@vre Nyhavna 1 AS

Side 6
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for evrige foretak.
Forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved utarbeidelsen.

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever
anvendelse av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma uteve skjenn. Omrader som i stor grad
inneholder slike skjennsmessige vurderinger, hey grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger
og estimater er vesentlige for arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Inntekter ved salg av varer og tjenester vurderes til virkelig verdi av vederlaget, netto etter fradrag for
merverdiavgift, returer, rabatter og andre avslag.

Salg av varer inntektsferes nar risiko og kontroll i all hovedsak er overfert kjaperen.

Med risiko menes eiendelens gevinst og tapspotensiale mens kontroll defineres som beslutnings og
raderett. Erfaringstall anvendes for a estimere og regnskapsfere avsetninger for kvantumsrabatter og retur
pa salgstidspunktet.

Anleggskontrakter

Arbeid under utferelse knyttet til fastpriskontrakter med lang tilvirkningstid vurderes etter lepende
avregnings metode hvor inntektsfering skjer i takt med fremdriften av prosjektet. Fullferingsgraden
beregnes som palepte kostnader i prosent av forventet totalkostnad. Totalkostnaden revurderes lepende.
Nar kontraktens utfall ikke kan estimeres palitelig, vil kun inntekter tilsvarende palepte prosjektkostnader
inntektsferes. For prosjekter som antas a gi tap, kostnadsferes hele det beregnede tapet umiddelbart.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen
ett ar etter balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslopet. Omlepsmidler vurderes til
laveste verdi av anskaffelseskost og antatt virkelig verdi.

Fordringer klassifiseres som omlapsmidler hvis de skal tilbakebetales i lapet av ett ar. For gjeld er analoge
kriterier lagt til grunn. Ferste ars avdrag pa langsiktige fordringer og langsiktig gjeld klassifiseres likevel
ikke som omlgpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil vaere blant de postene som omhandles
nedenfor.

Varer
Lager av innkjepte varer er vurdert til det laveste av anskaffelseskost etter FIFO-prinsippet, og netto
salgsverdi. Egentilvirkede ferdigvarer og varer under tilvirkning vurderes til variabel tilvirkningskost.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning for tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
| tillegg gjeres det for evrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a dekke antatt tap.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt beregnes med 22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremfering ved
utgangen av regnskapsaret. Skatteskende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer
eller kan reversere i samme periode er utlignet og nettofert. Utsatt skatt pa merverdier i forbindelse med
oppkjep av datterselskap blir ikke utlignet.

Kontantstremoppstilling

Kontantstremoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige likvide plasseringer som umiddelbart og med
uvesentlig kursrisiko kan konverteres til kjente kontantbelop og med gjenvarende lepetid mindre enn tre
maneder fra anskaffelsesdato.
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Fisjon

Selskapet ble stiftet ved fisjon av Nyhavna @vre AS hvor @vre Nyhavna 1 AS var overtakende selskap og
Nyhavna @vre AS var overdragende selskap.

Fisjonen ble gjennomfert med regnskapsmessig kontinuitet fra 1.1.2019
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Note 1 Egenkapital

Aksjekapital Overkurs Annen Innskutt Annen Sum
egenkapital egenkapital egenkapital
Fisjon 18.10.2019 30 000 13 192 784 13 222 784
Arets resultat 13 341 387 13 341 387
Pr 31.12.2019 30000 13192784 0 13 341 387 26 564 171
Note 2 Aksjonaerer
Aksjekapitalen i @vre Nyhavna 1 AS pr. 31.12 bestar av:
Antall Palydende Bokfert
Ordinzre aksjer 1 30 000,00 30 000
Sum 1 30 000
Eierstruktur
De storste aksjonarene i % pr. 31.12 var:
Ordinzere Eierandel Stemmeandel
Heimdal Bolig AS 1 100,0 100,0
Totalt antall aksjer 1 100,0 100,0

Note 3 Lennskostnader, ingen ansatte

Det er ikke utbetalt ytelser til styret eller ledende personer i 2019.

Det er ikke gitt lan/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre naerstaende parter.

OTP

Selskapet har ingen ansatte og er falgelig ikke pliktet a til a ha tjenestepensjonsordning etter lov om

obligatorisk tjenestepensjon.

Revisor

Kostnadsfert honorar til revisor for 2019 utgjer kr 0,- eksl.mva.
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Note 4 Skatt

Arets skattekostnad 2019 2018
Resultatfert skatt pa ordinaert resultat:

Betalbar skatt 0 0
Endring i utsatt skatt 3768430 0
Skattekostnad ordineert resultat 3 768 430 0
Skattepliktig inntekt:

Ordinzert resultat fer skatt 17 109 817 0
Permanente forskjeller 0 0]
Endring i midlertidige forskjeller -17 110 000 0
Skattepliktig inntekt -183 0
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat 0 0
Sum betalbar skatt i balansen 0 0

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

2019 2018 Endring
Tilvirkningskontrakter 17 110 000 0 -17 110 000
Varebeholdning 194 583 0 -194 583
Sum 17 304 583 0 -17 304 583
Akkumulert fremferbart underskudd -175 357 -175 174 183
Grunnlag for utsatt skatt / skattefordel 17 129 226 -175 174 -17 304 400
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 3768 430 -38 538 -3 806 968
Effekt av endring av skattesats 1752
Note 5 Boligprosjekter

2019

Aktiverte kostnader, usolgte boliger under produksjon 4 905 000
Sum 4 905 000

Varelager bestar av oppfaring av bolig som pr dags dato ikke er solgt. Varer er vurdert til det laveste av
anskaffelseskost og netto salgsverdi. Netto salgsverdi er estimert salgspris ved ordinaer drift etter fradrag
for beregnede nedvendige utgifter for gjennomfering av salget.
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Note 6 Tilvirkningskontrakter

Oversikten viser @vre Nyhavna 1 AS sine boligprosjekter under tilvirkning, regnskapsfert etter lepende
avregningsmetode med fortjeneste. Fullferingsgraden beregnes som forholdet mellom palepte

prosjektkostnader og estimert totalkostnader.

Resultatregnskapet 2019
Totalt utfert produksjon pa igangvaerende prosjekter 107 612 000
Palepte kostnader pa igangvasrende prosjekter 93 193 000
Tilsvarer estimert fortjeneste pa igangvaerende prosjekter 14 419 000
Fortjeneste rapportert i tidligere perioder 0
Fortjeneste hensyntatt i resultatregnskapet 14 419 000
Balansen / avrig

Opptjent, ikke fakturert produksjon 107 612 000
Forskuddsfakturert produksjon 0
Gjenvaerende produksjon pa tapsprosjekter 0
Note 7 Mellomvaerende med selskap i samme konsern

Gjeld 2019
Gjeld til Nyhavna @vre AS 32 751 846
Sum gjeld 32 751 846

Tilbakebetalingstidspunkt er ikke avtalt.

Note 8 Fisjon

@vre Nyhavna 1 AS ble stiftet ved fisjon i 2019 med overfering av eiendeler og gjeld fra Nyhavna @vre AS.
Utfisjoneringen hadde regnskapsmessig virkning fra 1.1.2019. Ved gjennomferingen av fisjonen fikk
aksjonaerene som var registrert som eiere i Nyhavna @vre AS, en eierposisjon pa 100%. Fisjonen ble
gjennomfert til regnskapsmessig kontinuitet. Dette ferte til en gkning i aksjekapital pa kr 30 000 og

overkurs kr 13 192 784.
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