== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2021 - 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 2021: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

994 931 369

Aksjeselskap

STOR-OSLO EIENDOM AS
Dronning Eufemias gate 16
0191 OSLO

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Nei
Regnskapslovens alminnelige regler

Arild Rygg
13.05.2022

Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2021

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.
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Organisasionsnummer: 974 760 673
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 2 98 926 599 101 206 235
Leleinntekter 2 2685875 886 324
Sum inntekter 101 612 474 102 092 559
K ostnader

Varekostnad 1243 355 6 168 506
L gnnskostnad 3 60 633 592 52 940 583
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 4,5 1387020 1255977
Annen driftskostnad 3 23292 125 26 845 347
Sum kostnader 86 556 092 87210414
Driftsresultat 15 056 382 14 882 145

Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 6

Annen rentei nntekt 126 074 51097
Annen finansinntekt 6 4 10 228 977
Sum finansinntekter 126 078 10 280 074
Rentekostnad til foretak i samme konsern 6

Annen rentekostnad 1067 924 1650 332
Annen finanskostnad 6 118 44 166
Sum finanskostnader 1068 042 1694 498
Netto finans -941 964 8585576
Ordinaert resultat far skattekostnad 14 114 418 23467 721
Skattekostnad pa ordinaat resultat 7 3110177 2975 440
Ordineert resultat etter skattekostnad 11 004 241 20492 281
Arsresultat 11 004 241 20492 281
Arsresultat etter minoritetsinter esser 11 004 241 20492 281

27.07.2023 kI 14:53 Brgnngysundregistrene Side 1 av 26



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 994931369

Resultatregnskap
Belgp i: NOK Note 2021 2020
Totalresultat 11 004 241 20492 281

Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 19 940 656
Konsernbidrag 11 004 241 551 625
Avsatt til annen egenkapital

Sum overfaringer og disponeringer 14 11004 241 20492 281
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Programvare, lisenser 5 149 400 258 818
Utsatt skattefordel 7 835476 815 223
Sum immaterielle eilendeler 984 876 1074041

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 4,12
Maskiner og anlegg 4,12
Skip og flytende install asjoner 4,12
Driftd @sare, inventar o.a. utstyr 4 3384 765 4 624 366
Sum varige driftsmidler 3384 765 4 624 366

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 8 1 1
Investering i annet foretak i samme konsern

Lan til foretak i samme konsern 10

Investeringer i tilknyttet selskap 8 1 106 500 1106 500
Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 10

Andre langsiktige fordringer 12 127 600 127 566
Sum finansielle anleggsmidler 1234101 1234 067
Sum anleggsmidler 5603 742 6932474
Omlgpsmidler

Varer

Lager av varer og annen beholdning 12

Fordringer

Kundefordringer 9 14 438 507 22339770
Andre kortsiktige fordringer 1 440 860 1840 157
Konsernfordringer 10 5177678 38625721
Sum fordringer 21 057 045 62 805 648

Bankinnskudd, kontanter og lignende
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Bankinnskudd, kontanter o.l. 11,12 38775933 3167 962
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 38 775933 3167 962
Sum omlgpsmidler 59 832979 65973 610
SUM EIENDELER 65 436 720 72 906 083

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 13,14 1 250 000 1250 000
Beholdning av egne aksjer 13

Sum innskutt egenkapital 1250 000 1250 000

Annen egenkapital 14
Sum egenkapital 1250 000 1250 000

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12

Langsiktig konserngjeld 10

@vrig langsiktig gjeld 10 23648 390
Sum annen langsiktig gjeld 23648 390

Sum langsiktig gjeld 0 23648 390

K ortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 6 253 057
Leverandergjeld 1825682 952 924
Betalbar skatt 7 2943 493
Skyldig offentlige avgifter 8113173 10 639 522
Utbytte 14 19 940 656
Kortsiktig konserngjeld 10 42 986 002 707 211
Annen kortsiktig gjeld 11261 863 6570830
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Sum kortsiktig gjeld 64 186 720 48 007 693
Sum gjeld 64 186 720 71 656 083
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 65 436 720 72 906 083
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& Admincontrol

List of Sighatures rage 1

Arsregnskap Stor-Oslo Eiendom AS 2021.pdf

Name Method Signed at

Fossum, Christian Peder BANKID_MOBILE 2022-05-09 23:08 GMT+02
Vedeler, @yvind Michael BANKID 2022-05-09 17:28 GMT+02
Hjertholm,Karsten BANKID_MOBILE 2022-05-09 14:13 GMT+02
Lindberg, Steinar BANKID 2022-05-09 13:38 GMT+02
Rygg, Arild BANKID 2022-05-09 13:31 GMT+02
Grimstad, Pal Mathis BANKID 2022-05-13 11:13 GMT+02
Syvertsen, Jon Christian BANKID 2022-05-13 07:57 GMT+02
Tronstad, Andreas BANKID 2022-05-11 13:33 GMT+02
Mortensen, Kristin BANKID_MOBILE 2022-05-11 12:22 GMT+02

This file is sealed with a digital signature. The seal is a guarantee for the authenticity of the document.

External reference: C735B11080CE48D0B6F5A965CI1D8C1A
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Arsregnskap 2021

Stor-Oslo Eiendom AS

S
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Resultatregnskap
Stor-Oslo Eiendom AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2021 2020
Salgsinntekt 2 98 926 599 101 206 235
Leieinntekter 2 2 685 875 886 324
Sum driftsinntekter 101 612 474 102 092 559
Varekostnad 1243 355 6 168 506
Lennskostnad 3 60 633 592 52 940 583
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 4,5 1387 020 1255 977
Annen driftskostnad 3 23 292 125 26 845 347
Sum driftskostnader 86 556 092 87 210 414
Driftsresultat 15 056 382 14 882 145

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 126 074 51 097
Annen finansinntekt 6 4 10 228 977
Annen rentekostnad 1 067 924 1 650 332
Annen finanskostnad 6 118 44 166
Resultat av finansposter -941 964 8 585 576
Ordinzert resultat for skattekostnad 14 114 418 23 467 721
Skattekostnad pa ordinasrt resultat 7 3110177 2 975 440
Arsresultat 11 004 241 20 492 281
Overferinger

Avsatt til utbytte 0 19 940 656
Overfart fra annen innskutt egenkapital -94 554 0]
Avsatt konsembidrag 11 098 795 551 625
Sum overferinger 14 11 004 241 20 492 281
Stor-Oslo Eiendom AS Side 2
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Balanse
Stor-Oslo Eiendom AS

Eiendeler Note 2021 2020
Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Programvare, lisenser 5 149 400 258 818
Utsatt skattefordel 7 835 476 815 223
Sum immaterielle eiendeler 984 876 1074 041
Varige driftsmidler

Driftslesere, inventar o.a. utstyr 4 3384765 4 624 366
Sum varige driftsmidler 3384 765 4 624 366

Finansielle anleggsmidier

Investeringer i datterselskap 8 1 1
Investeringer i tilknyttet selskap 8 1106 500 1 106 500
Andre langsiktige fordringer 12 127 600 127 566
Sum finansielle anleggsmidler 1234 101 1234 067
Sum anleggsmidler 5 603 742 6932 474
Omlgpsmidler

Fordringer

Kundefordringer 9 14 438 507 22 339 770
Andre kortsiktige fordringer 1 440 860 1 840 157
Konsernfordringer 10 5177 678 38 625 721
Sum fordringer 21 057 045 62 805 648

Bankinnskudd, kontanter o.1

Bankinnskudd, kontanter o.l. 11, 12 38 775933 3 167 962
Sum bankinnskudd, kontanter o.l 38 775 933 3167 962
Sum omlepsmidler 59 832 979 65 973 610
Sum eiendeler 65 436 720 72 906 083
Stor-Oslo Eiendom AS Side 3
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Egenkapital og gjeld
Egenkapital

Innskutt egenkapital
Aksjekapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Annen langsiktig gjeld
@vrig langsiktig gjeld
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner
Leverandergjeld

Betalbar skatt

Skyldig offentlige avgifter
Utbytte

Kortsiktig konserngjeld
Annen kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Balanse
Stor-Oslo Eiendom AS

Note

13, 14

10

12

14
10

2021 2020

1 250 000 1 250 000
1 250 000 1 250 000
1250 000 1250 000
0 23 648 390

0 23 648 390

0 6 253 057
1 825 682 952 924
0 2943 493

8113173 10 639 522
0 19 940 656

42 986 002 707 211
11 261 863 6 570 830

64 186 720 48 007 693

64 186 720 71 656 083

65 436 720 72 906 083
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Arild Rygg
styreleder

Steinar Lindberg
styremedlem

Jon Christian Syvertsen
styremedlem

Balanse

Stor-Oslo Eiendom AS
Qslo

Styret i Stor-Oslo Eiendom AS

Karsten Hjertholm
styremedlem

@yvind M. Vedeler
styremedlem

Christian Peder Fossum
styremedlem

Kristin Mortensen
styremedlem

Andreas Tronstad
styremedlem

Pal Mathis Grimstad
daglig leder
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Indirekte kontantstrem

Stor-Oslo Eiendom AS

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat far skattekostnad

Periodens betalte skatt

Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler

Ordineere avskrivninger

Endring i kundefordringer

Endring i leverandergjeld

Endring i andre tidsavgrensningsposter

Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Utbetalinger ved kjep av varige driftsmidler

Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak
Utbetalinger ved kjep av aksjer og andeler i andre foretak
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Netto endring i kassekreditt

Utbetalinger av utbytte

Utbetalinger av konsernbidrag

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Note

2021 2020
14114 418 23 467 721
2943 493 2775 864
0 -4 142 145

1 387 020 1255977
7901 263 -8 987 126
872 759 -183 238
28 871 598 -12 630 203

50 203 564 -3 994 877

4838 882
4 642 468
1 000 000

[ =] e R cer B e}

-1 196 414

6 052 274 -13 168 751
-19 940 656 -1144 759
-707 211 -805 880

-14 595 593 -15 119 390

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 35 607 971 -20 310 682
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begynnelse 3167 962 23 478 642
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slutt 38 775 933 3167 960
Stor-Oslo Eiendom AS Side 6
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Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for svrige 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 utsve skjsnn. Omrader som i stor grad
inneholder slike skjsnnsmessige vurderinger, hay grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger
og estimater er vesentlige for arsregnskapet, er beskrevet i notene.

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

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. Omlopsmidler 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.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balanseferes og avskrives lineaert til restverdi over driftsmidlenes forventede
utnyttbare levetid. Vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lepende. Pakostninger eller forbedringer
tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet. Skillet mellom vedlikehold og
pakostning/forbedring regnes i forhold til driftsmidlets stand ved kjep av driftsmidlet.

Utgifter til leie av driftsmidler kostnadsferes. Forskuddsbetalinger balansefares som forskuddsbetalt
kostnad, og fordeles utover leieperioden.

Investeringer i datterselskaper

Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i datterselskap. Kostprisen skes nar midler tilfares ved
kapitalutvidelse, eller nar det gis konsernbidrag til datterselskap. Mottatte utdelinger resultatfares i
utgangspunktet som inntekt. Utbytte/konsembidrag fra datterselskap regnskapsferes det samme aret som
datterselskapet avsetter belepet.

Investeringer i andre selskap

Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i andre selskap. Kostprisen gkes nar midler tilfares ved
kapitalutvidelse. Utbytte fra andre selskaper regnskapsfares som finansinntekt nar utbyttet er vedtatt.
Investeringene blir nedskrevet til virkelig verdi dersom verdifallet ikke er forbigaende

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning for tap gjsres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.
| tillegg gjores det for svrige 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 midlertidige forskjeller som reverserer
eller kan reversere i samme periode er utlignet og nettofart. 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 and andre kortsiktige, likvide plasseringer som umiddelbart og med
uvesentlig kursrisiko kan konverteres til kjente kontantbelep og med gjenvaerende lepetid mindre enn tre
maneder fra anskaffelsesdato.
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Note 2 Driftsinntekter

Per virksomhetsomrade 2021 2020
Salgsinntekter 98 926 599 101 206 235
Leieinntekter 2 685875 886 324
Sum 101 612 474 102 092 559
Fordeling pa virksomhetsomrader 2021 2020
Radgivning 18 830 102 18 674 062
Prosjekt- og konseptutvikling 56 554 552 57 475 556
Forretningsfering 11 988 212 11 056 981
Andre driftsinntekter 14 239 609 14 885 960
Sum 101 612 474 102 092 559
Geografisk fordeling 2021 2020
Norge 101 612 474 102 092 559
Sum 101 612 474 102 092 559
Note 3 Lennskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte m

Lennskostnader 2021 2020
Lenninger 45 279 807 38 623 328
Arbeidsgiveravgift 6 114 540 6 899 504
Pensjonskostnader 1 440 946 1264107
Andre ytelser 1298 301 4503 647
Avsatt bonus for aret 6 500 000 1 650 000
Sum 60 633592 52 940 586
Gjennomsnittlig antall arsverk sysselsatt i regnskapsaret 35 35
Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lann 2 401 666 0
Annen godtgjarelse 387 467 0
Sum 2789 133 0

Styremedlemmer som er ansatt i selskapet mottar ikke styrehonorar.

Disse er, sammen med daglig leder, dekket av selskapets ordinaere pensjonsordning.

Bonus
Selskapets ansatte er omfattet av en resultatavhengig bonusordning

Kostnadsfert bonus for 2021 for daglig leder pa kr 89 000 er inkludert i annen godtgjerelse til daglig leder.

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

oTP

Selskapet er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Selskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i denne lov.

Revisor
Kostnadsfert honorar til revisor for 2021 utgjer kr 269 200, - eksl.mva.

Lovpalagt revisjon 165 000
Teknisk utarbeidelse av regnskap 35000
Annen bistand 69 200
Sum honorar til revisor 269 200

S
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Note 4 Varige driftsmidler

Pakost leide Inventar Kunst Totalt
lokaler
Anskaffelseskost 01.01 1936 968 4118 453 640 650 6 696 071
Tilgang 0 0 38 000 38 000
Avgang 1] 1] 1] 0
Anskaffelseskost 31.12 1936 968 4118 453 678 650 6 734 071
AkK. av-/nedskrivninger 31.12 725 887 2623 419 0 3349 306
Balansefert verdi 31.12 1211 081 1 495 034 678 650 3384 765
Arets avskrivninger 375783 1011 237 0 1387 020
Forventet skonomisk levetid 3ar 3-5ar Avskrives
ikke
Avskrivningsplan Linezer Lineaer

Arlig leie av ikke balanseferte driftsmidler

Driftsmiddel Leieperiode Arlig leie
Leie av lokaler 01.01.2013 - 31.12.2022 3651155
Leie av lokaler 01.01.2020 - 01.01.2027 4179 262

Selskapet har flyttet inn i nye lokaler den 20.01.2020.

Leiekontrakten for tidligere leide lokaler gar ut 31.12.2022. Selskapet er forpliktet til leieforholdet frem
til kontraktslutt. Ledelsen har inngatt avtale om fremleie fullt ut i perioden.

Note 5 Immaterielle Eiendeler

Programvare Sum
Anskaffelseskost 01.01 434 551 434 551
Tilgang 1] 0
Avgang -109 418 -109 418
Anskaffelseskost 31.12 325133 325 133
Akk. av-/nedskrivninger 31.12 175 733 175733
Balansefart verdi 31.12 149 400 149 400
Arets avskrivninger 0
Forventet skonomisk levetid 3ar
Avskrivningsplan Linezer

This file is sealed with a digital signature.
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Note 6 Spesifikasjon av finansinntekter og finanskostnader

Finansinntekter 2021 2020
Gevinst ved salg av aksjer 1] 10 225 809
Annen renteinntekt 126 074 51 097
Annen finansinntekt 0 0
Valuta 4 3 168
Sum finansinntekter 126 078 10 280 074
Finanskostnader 2021 2020
Annen finanskostnad 1 067 924 1650 332
Valuta 118 44 166
Sum finanskostnader 1068 042 1694 498
Note 7 Skatt

Arets skattekostnad 2021 2020
Resultatfert skatt pa ordinzert resultat:

Betalbar skatt 3130430 3099 079
Endring i utsatt skattefordel -20 253 -123 639
Skattekostnad ordineaert resultat 3110177 2 975 440

Skattepliktig inntekt:

Ordinaert resultat fer skatt 14 114 418 23 467 721
Permanente forskjeller 22 750 -9 942 995
Endring i midlertidige forskjeller 92 057 561 996
Avgitt konsembidrag -14 229 225 -707 211
Skattepliktig inntekt 0 13379512
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat 3130430 3099 079
Betalbar skatt pa avgitt konsernbidrag -3 130430 -155 586
Sum betalbar skatt i balansen 0 2943 493

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

2021 2020 Endring
Varige driftsmidler -297 616 51 852 349 469
Fordringer -3 500 000 -3757 M2 -257 412
Sum -3797 616 -3 705 559 92 057
Grunnlag for utsatt skattefordel -3797 616 -3 705 559 92 057
Utsatt skattefordel (22 %) -835 476 -815 223 20 253
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Note 8 Investeringer i datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

Selskap Eierandel/ Resultat Egenkapital Kostpris Bokfart verdi
Stemmeandel

Haugerud Boliginvest 1 AS 100 % -10 688 -4 363 158 106 000 1

Stor-Oslo Proptech AS 50 % -23 118 973 926 0 1106 500

Datterselskapenes forretningsadresse er Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo.
Stor-Oslo Eiendom AS er morselskap i et underkonsern og det er ikke utarbeidet konsernregnskap i medhold

av regnskapsloven § 3-7. Investeringene i datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

regnskapsferes etter kostmetoden.

Note 9 Kundefordringer

Kundefordringer 2021 2020
Kundefordringer til palydende 14 438 507 17 751 158
Kundefordringer konsernenheter 0 4 588 612
Balansefart verdi av kundefordringer 31.12 14 438 507 22 339770
Note 10 Mellomvaerende med selskap i samme konsern
Fordringer 2021 2020
Stor-Oslo Eiendom Holding AS 3977678 36 664 216
Stor-Oslo Eiendon Holding AS - konsernbidrag 94 554 0
Haugerud Boliginvest 1 AS 4700 000 4 700 000
Andre konsernenheter 10 000 1018 917
Sum 8782232 42 383 133
Avsetning til tap -3 500 000 -3 757 412
Sum fordringer 5 282 232 38 625 721
Gjeld 2021 2020
Stor-Oslo Eiendom Holding AS 28 756 777 0
Stor-Oslo Eiendom Holding AS - konsernbidrag 14 229 225 0
Sum gjeld 42 986 002 0
Note 11 Bankinnskudd

2021 2020
Bundne skattetrekksmidler 2290143 2275703
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Note 12 Fordringer, gjeld, pantstillelser og garantier m.v

2021 2020
Fordringer med forfall senere enn ett ar 127 566 127 566
Sum 127 566 127 566
Gjeld med forfall senere enn ett ar 0 2 782 637
Sum 0 2782 637
Selskapet har ingen heftelser per 31.12.2021.
Note 13 Aksjoneerer
Aksjekapitalen i Stor-Oslo Eiendom AS pr. 31.12 bestar av:
Antall Palydende Bokfort
Ordinaere aksjer 50 000 25,0 1250000
Sum 50 000 1 250 000
Eierstruktur
Aksjonaerer i % pr. 31.12:
Ordinzere Eierandel Stemmeandel
Stor-oslo Eiendom Holding AS 50 000 100,0 100,0

Morselskapets eksterne gjeld er sikret ved 1.prioritetspant i 100% av aksjene i Stor-Oslo Eiendom
AS. Selskapets regnskap inngar i konsernregnskapet til Stor-Oslo Eiendom Holding AS. Konsernregnskapet
kan utleveres i selskapets lokaler i Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo.

Note 14 Egenkapital

Aksjekapital Annen innskutt Annen Sum egenkapital
egenkapital egenkapital

Pr. 01.01 1250 000 0 1 250 000
Arets resultat 0 11 004 241 11 004 241
Mottatt konsembidrag 94 554 94 554
Avsatt konsernbidrag 0 -11 098 795 -11 098 795
Omklassifisering -94 554 94 554 0
Pr31.12 1 250 000 0 0 1 250 000
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Note 15 Finansiell- og markedsrisiko

Stor-Oslo Eiendom AS benytter seg ikke av finansielle instrumenter i forbindelse med styringen av finansiell
risiko.

Selskapets virksomhet bestar av en rekke prosjekter. Det er stor variasjon i prosjektene mht kompleksitet,
sterrelse,varighet og risiko. Prosjektsammensetningen pavirker virksomhetens risikobilde.

Selskapets aktiviteter medferer ulike typer finansiell risiko: markedsrisiko (inkludert valutarisiko},
kredittrisiko og likviditetsrisiko. Selskapet har lav falsomhet for endringer i valuta, sterke
kontantstrammer, relativt lav renteeksponering og beskjedne tap pa kundefordringer.

Kredittrisiko

Selskapet har kredittrisiko knyttet til fordringer pa kunder. Risiko for at motpart ikke har ekonomisk evne
til a oppfylle sine forpliktelser anses a vaere lav. Selskapets kundefordringer vedrarer stort sett
prosjektselskaper hvor Stor-Oslo Eiendom AS star for forretningsfarselen. De har god kontroll, og det har
historisk sett veert lite tap pa fordringer.

Valutarisiko
Selskapets valutacksponering er lav fordi inntekter og kostnader normalt er i samme valuta. Det samme
gjelder for investering og finansiering.

Likviditetsrisiko
Selskapets finansiering er basert pa kontantstram fra operasjonell drift. Det har historisk sett vaert lite tap
for fordringer, og risiko knyttet til likviditet anses & vaere lav.
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Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Cslo

www.bdo.no
Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i Stor-Oslo Eiendom AS
Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet til Stor-Oslo Eiendom AS.
Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
s Balanse per 31. desember 2021, « Oppfyller arsregnskapet gjeldende
e Resultatregnskap 2021 lovkrav, og
* Kontantstremoppstilling for » Gir arsregnskapet et rettvisende bilde
regnskapsaret avsluttet per 31. av selskapets finansielle stilling per 31.
desember 2021 desember 2021 og av dets resultat og
e Noter til arsregnskapet, herunder et kontantstremmer for regnskapsaret i
sammendrag av viktige samsvar med regnskapslovens regler og
regnskapsprinsipper. god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare 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 slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the
International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare
ovrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var
vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Annen informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar av
arsberetningen. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.

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

Penneo Dokumentnokkel GOKSV-TOZZX-XLIV6-FNJOY-A742G-7YBEY

Konklusjon om arsberetningen
Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen

« er konsistent med arsregnskapet og
+ inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Styret og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (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 nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av det
internasjonale BDO-nettverket, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side lav2
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IBDO

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
okonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https: / / revisorforeningen. no/revisjonsberetninger

BDO AS

Anders Ramberg
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsberetning 2021
Stor-Oslo Eiendom AS

Selskapets virksomhet

Selskapets virksomhet er & etablere, utvikle, lede og forvalte
eiendomsutviklingsprosjekter i Stor-Oslo regionen. Arbeidet innebefatter sgk etter
nye prosjekter, bistand med finansiering, prosjektiedelse, prosjektutvikling,
forretningsfersel og aktivt arbeid med leietakere. Selskapet har i 2021 beskjeftiget 35
arsverk og hadde, ved utgangen av 2021, 33 ansatte.

Virksomheten drives fra Oslo.

Finansiell stilling og resultat
Selskapets resultat og balanseposter oppsummeres som falger:

2021 2020

Driftsinntekter 101 612474 102 092 559
Driftsresultat 15 056 382 14 882 145
Arsresultat for skatt 14 114 418 23467 721
Arsresultat etter skatt 11 004 241 20 492 281
31.12.2021 31.12.2020

Balansesum 65 436 720 72 906 083
Egenkapital 1 250 000 1 250 000

Styret har, pd bakgrunn av likviditetsstatus og prognoser for 2022, vurdert
egenkapitalen til & veere tilstrekkelig.

Det er, som falge av ny bonusavtale med de ansatte, avsatt kr. 6 500 000 i
l@nnskostnader for 2021. Bonus er utbetalt i 2022,

Styret mener at resultatregnskapet og balansen med noter gir ett rettvisende bilde av
selskapets drift og status for 2021.

Det har ikke inntruffet andre forhold etter regnskapsarets slutt som har betydning for

det framlagte arsregnskapet.

Fremtidsutsikter
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Selskapet har gjennom 2021 opparbeidet en betydelig prosjektportefalje som gir et
godt grunnlag for videre vekst i 2022 og 2023.

Finansiell risiko

Selskapet benytter seg ikke av finansielle instrumenter i forbindelse med styringen av
finansiell risiko. Selskapets virksomhet bestar av en rekke prosjekter. Det er stor
variasjon i prosjektene mht kompleksitet, st@rrelse, varighet og risiko.
Prosjektsammensetningen pavirker virksomhetens risikobilde.

Selskapets aktiviteter medfarer ulike typer finansiell risiko: Markedsrisiko, kredittrisiko
og likviditetsrisiko. Selskapet har lav fglsomhet for endringer i valuta, sterke
kontantstreammer, relativt lav renteeksponering og beskjedne tap pa kundefordringer.

Fortsatt drift

Arsoppgjaret er avlagt under forutsetning om fortsatt drift. Styret bekrefter at vilkaret
for denne forutsetningen er tilstede.

Arbeidsmilje og personale og likestilling
Styret bekrefter at arbeidsmiljset er meget godt og at det ikke er behov for &

iverksette spesielle tiltak. Sykefraveeret i 2021 var meget lavt og det har ikke
forekommet skader eller ulykker.

Likestilling

Selskapet har ved drets slutt 10 kvinnelige ansatte og 23 menn. Styret bestar av 1
kvinne og 7 menn. Nar selskapet i fremtiden skal gjare ansettelser eller endringer i
styresammensetning vil hensynet til likestilling bli forsgkt ivaretatt.

Ikke-diskriminering og tilgjengelighet

Vi mener at det ikke gj@res forskjeller pa ansatte, eller ved ansettelse, pa
grunn av etnisitet, nasjonal opprinnelse, avstamning, hudfarge, sprak,
religion eller livssyn.

Ytre milje

Styret er ikke kjent med at selskapet forurenser det ytre miljg. Selskapets ambisjon er
a bidra til forskjenning av bymiljset.

Stor-Oslo Eiendom arbeider for at vare prosjekter skal veere gode forbilder innen
beerekraftig utvikling. En sunn utvikling, som balanserer det a ta vare pa naturen,
med sosiale aspekter og skonomi. Baerekraft utvikling star seg over tid, og det skal
prosjektene vare ogsa.

Vihar i 2021 jobbet videre med & gjennomfgre de 10. strakstiltak for boligutviklere i
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alle vare prosjekter. Dette er strakstiltak som vi sammen med bransjeforeningen
Gragnn Byggallianse utarbeidet i 2018.

De 10. Strakstiltakene er:

1. Innfere miljgledelse

2. Definere niva pa hvert prosjekts baerekrafts-ambisjon

3. Vurdere byggets muligheter for samspill med omgivelsene

4. Ettersparre innovasjon

5. Utnytte takflatene

6. Ettersparre fleksible og arealeffektive lgsninger

7. Etablere rutiner for & stille miljgkrav ved innkjgp av bygningsprodukter
8. Ettersparre fossilfri byggeplass

9. Vurder hvordan boligprosjektet kan stimulere brukere til en baesrekrattig livsstil
10. Utarbeide bruksanvisning for boligkj@pere og leietakere

Alle vare prosjekter rapporter pa disse tiltakene.

Oslo,
Arild Rygg Karsten Hjertholm Kristin Mortensen
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Steinar Lindberg Gyvind M. Vedeler Andreas Tronstad
Styremedlem Styremedlem Styremediem
Jon Christian Syvertsen Christian Peder Fossum
Styremedlem Styremedlem

Pal Mathis Grimstad
Daglig leder
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