== 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

912 696 545
Aksjeselskap
ZEINER BOLIG AS
Rambergveien 3
3115 TONSBERG

01.01.2021 - 31.12.2021

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Inger-Britt R. Zeiner
30.06.2022

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.

Branngysundregistrene, 09.08.2023

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 16 9292 480 2 057 363
Leieinntekt 166 000 255 500
Sum inntekter 9 458 480 2312 863
K ostnader

V arekostnad 8 4 209 958 55 156
L gnnskostnad 4,5 6 682 416 2590 682
Avskrivning 15 92 158

Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 15

Annen driftskostnad 4 2400 752 1759 361
Sum kostnader 13 385 284 4 405 199
Driftsresultat -3926 804 -2 092 336
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt painvestering i datterselskap 4 400 000

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 644 286 523 329
Annen finansinntekt 4792 3700
Sum finansinntekter 5049 078 527 029
Rentekostnad til foretak i samme konsern 77 708 531 000
Annen rentekostnad 781 969 456 262
Sum finanskostnader 859 677 987 262
Netto finans 4189 401 -460 233
Ordinaert resultat far skattekostnad 262 597 -2 552 569
Skattekostnad pa ordinaat resultat 6 -910 228 -555 115
Ordineert resultat etter skattekostnad 1172825 -1997 454
Arsresultat 1172825 -1997 454
Arsresultat etter minoritetsinter esser 1172 825 -1 997 454
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 912696545

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Totalresultat 1172 825 -1 997 454

Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 2

Konsernbidrag 2

Avsatt til annen egenkapital 2 1172825

Overfert fra annen egenkapital 2 -1 997 454
Sum overfaringer og disponeringer 1172 825 -1 997 454
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Forskning og utvikling 15

Konsesjoner, patenter o.l. 15

Utsatt skattefordel 6 1290 834 380 606
Goodwill 15

Sum immaterielle eiendeler 1290 834 380 606

Varigedriftsmidler
Driftd gsare, inventar o.a. utstyr 15 644 749
Sum varigedriftsmidler 644 749

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 27920112 25698 493

Investering i annet foretak i samme konsern 9

Lan til foretak i samme konsern 11,12 22 000 000 25100 000

Investeringer i aksjer og andeler 10 1 000 000 1000 000

Andre langsiktige fordringer 11

Sum finansielle anleggsmidler 50920 112 51 798 493

Sum anleggsmidler 52 855 695 52179099

Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 8 11 7 666 837 9577 005

Fordringer

Kundefordringer 12, 16 4238 000 26814

Andre kortsiktige fordringer 6, 11, 6 512 165 2812478
12

Sum fordringer 10 750 165 2839292

I nvesteringer

Akgier og andeler i foretak i samme konsern 9,10

Markedsbaserte akger 10
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Markedshaserte obligasjoner 10

Andre markedshaserte finansielle instrumenter 10

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.I. 7 2672761 1467 299
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 2672761 1467 299
Sum omlgpsmidler 21089 763 13883596
SUM EIENDELER 73945 459 66 062 696

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1,2 2 000 000 2 000 000
Overkurs 2 18677 613 18677 613
Annen innskutt egenkapital

Sum innskutt egenkapital 20677 613 20677 613

Opptjent egenkapital

Fond for vurderingsforskjeller
Annen egenkapital 1172825
Udisponert resultat
Udekket tap

Sum opptjent egenkapital 1172825

N N NN

Sum egenkapital 21 850 438 20677 613

Gjed

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktel ser

Utsatt skatt

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11 4000 000 4000 000
@vrig langsiktig gjeld 11,12 42178 142 38000 000
Sum annen langsiktig gjeld 46 178 142 42 000 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Balanse
Belgp i: NOK Note 2021 2020
sum langsiktig gjeld 46 178 142 42 000 000

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 915 444 499 651
Betalbar skatt 6

Skyldig offentlige avgifter 719 371 620 839
Utbytte 2,11

Kortsiktig gjeld 11,12, 4282 064 2264 5%

16

Sum kortsiktig gjeld 5916 879 3385083
Sum gjeld 52 095 021 45 385083
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 73945 459 66 062 696
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2021 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummer : 2022 804680
Enheten

Organisasjonsnummer : 912 696 545
Organisasjonsform: Aksjeselskap
Foretaksnavn: ZEINER BOLIG AS
Forretningsadresse: Rambergveien 3

3115 T@NSBERG

Regnskapsar

Arsregnskapets periode: 01.01.2021 - 31.12.2021

Konsern

Morselskap i konsern: Ja

Konsernregnskap lagt wved: Nei

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet: Ja

Benyttet ved utarbeidelsen av

drsregnskapet til selskapet: Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Inger-Britt R. Zeiner
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 30.06.2022

Grunnlag for avgivelse
Ar 2021: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2020: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2021.

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret
er undertegnet. Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens
overste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet

for innsending av drsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at
drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 06.08.2022

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Organisasjonznr: 912 696 545

ZEINER BOLIG AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 16 9 292 480 2 057 363
Leieinntekt 166 000 255 500
Sum inntekter 9 458 480 2 312 863
Kostnader

Varekostnad 8 4 209 958 55 156
Lennskostnad 4, 5 6 682 416 2 590 682
Avskrivning 15 92 158

Nedskrivning av varige

driftsmidler og

immaterielle eiendeler 15

Annen driftskostnad 4 2 400 752 1 759 361
Sum kostnader 13 385 284 4 405 199
Driftsresultat -3 926 804 -2 092 336
Finansinntekter og

finanskostnader

Inntekt pa investering i

datterselskap 4 400 000

Renteinntekt fra foretak

i samme konsern 644 286 523 329
Annen finansinntekt 4 792 3 700
Sum finansinntekter 5 049 078 527 029
Rentekostnad til foretak

i samme konsern 77 708 531 000
Annen rentekostnad 781 969 456 262
Sum finanskostnader 859 677 987 262
Netto finans 4 189 401 -460 233
Ordinert resultat fer

skattekostnad 262 597 -2 552 569
Skattekostnad pa ordinart

resultat 6 -910 228 -555 115
Ordinzrt resultat etter

skattekostnad 1 172 825 -1 997 454
Arsresultat 1 172 825 -1 997 454
Araresultat etter

minoritetsinteresser 1172 825 -1 997 454
Totalresultat 1 172 825 -1 997 454

overferinger og
disponeringer

Utskriftsdato 06.08.2022

Organisasjonsny 912 696 545

8ide 1 av 4
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 912696545

Ordinert utbytte 2

Konsernbidrag 2

Avsatt til annen

egenkapital 2 1 172 825

Overfert fra annen

egenkapital 2 -1 997 454

Sum overferinger og

disponeringer 1 172 825 -1 997 454
Utskriftedato 06.08.2022 Organisasjonsny 912 696 545 Side 2 av 4

09.08.2023 kl 15:06 Brgnngysundregistrene Side 8 av 26



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Organisasjonznr: 912 696 545
ZEINER BOLIG AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Forskning og utvikling 15

Konsesjoner, patenter o.1l. 15

Utsatt skattefordel 6 1 290 834 380 606
Goodwill 15

Sum immaterielle eiendeler 1 290 834 380 606

Varige driftasmidler

Driftslesere, inventar o.

a. utstyr 15 644 749
Sum varige driftzmidler 644 749

Finanzielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 27 920 112 25 698 493
Investering i annet

foretak i samme konsern 9

Lan til foretak 1 samme

konsern 11, 12 22 000 000 25 100 000
Investeringer i aksjer og

andeler 10 1 000 000 1 000 000
Andre langsiktige

fordringer 11

Sum finansielle

anleggsmidler 50 920 112 51 798 493

Sum anleggsmidler 52 855 695 52 179 099

Omlepsmidler
Varer
Sum varer 8, 11 7 666 837 9 577 005

Fordringer

Kundefordringer 12, 1e 4 238 000 26 814
Andre kortsiktige

fordringer 6, 11, 12 6 512 165 2 8l2 478
Sum fordringer 10 750 165 2 839 292

Investeringer

Aksjer og andeler i

foretak i samme konsern 9, 10
Markedsbaserte aksjer 10
Markedsbaserte obligasjoner 10
Andre markedsbaserte

finansielle instrumenter 10

Bankinnskudd, kontanter
og lignende

Utskriftedato 06.08.2022 Organisasjonsny 912 696 545 Side 3 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Bankinnskudd, kontanter o.

1. 7 2 672 761 1 467 299
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 2 672 761 1 467 299
Sum omlepsmidler 21 089 763 13 883 596
SUM EIENDELER 73 945 459 66 062 696

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1, 2 2 000 000 2 000 000
Overkurs 2 18 677 613 18 677 613
Annen innskutt egenkapital 2

Sum innskutt egenkapital 20 677 613 20 677 613

Opptjent egenkapital
Fond for

vurderingsforskjeller 2

Annen egenkapital 2 1 172 825

Udisponert resultat 2

Udekket tap 2

Sum opptjent egenkapital 1172 825

Sum egenkapital 21 850 438 20 677 613

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktelser 5

Utsatt skatt 6

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 11 4 000 000 4 000 000

Qvrig langsiktig gjeld 11, 12 42 178 142 38 000 000

Sum annen langsiktig gjeld 46 178 142 42 000 000

Sum langsiktig gjeld 46 178 142 42 000 000

Kortasiktig gjeld

Leverandergjeld 915 444 499 651

Betalbar skatt 6

Skyldig offentlige avgifter 719 371 620 839

Utbytte 2, 11

Kortsiktig gjeld 11, 12, 1 4 282 064 2 264 594

Sum korteiktig gjeld 5 916 879 3 385 083

sum gjeld 52 095 021 45 385 083

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 73 945 459 66 062 696
Utskriftedato 06.08.2022 Organisasjonsny 912 696 545 Side 4 av 4
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Organisasjonznr: 912 696 545
ZEINER BOLIG AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Antall aksjer og akszjeeiere

Necte
3

Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:

0.00

Omlepsmidler Startdato Sluttdato Endring
Skattemessig fremf.undersk. Startdato Sluttdato Endring
Kortsiktig gjeld Startdato Sluttdato Endring
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Arsregnskap 2021

Zeiner Bolig AS

Org.nr.:912 696 545
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Zeiner Bolig AS
RESULTATREGNSKAP 01.01. - 31.12.

Salgsinntekt
Leieinntekt
Sum driftsinntekter

Varekostnad
Lennskostnad
Avskrivning

Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Inntekt pa investering i datterselskap
Renteinntekt fra foretak i samme konsern
Annen finansinntekt

Rentekostnad til foretak i samme konsern
Annen rentekostnad

Resultat av finansposter

Ordineert resultat for skattekostnad
Skattekostnad pa ordinaert resultat
Arsresultat

Disponering av arsresultatet

Avsatt til annen egenkapital

Overfgrt fra annen egenkapital
Sum disponert

Note

16

4,5
15

[

2021 2020
9292 480 2057 363
166 000 255 500
9458 480 2312863
4209 958 55156
6682416 2590 682
92 158 0
2400752 1759 361
13 385284 4405 199
-3 926 804 -2092 336
4 400 000 0
644 286 523 329
4792 3700
77708 531 000
781 969 456 262
4189401 -460 233
262 597 -2552 569
-910 228 -555 115
1172825 -1997 454
1172825 0
0 1997 454
1172825 -1997 454
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Zeiner Bolig AS
BALANSE PR. 31.12.

EIENDELER

Anleggsmidler
Utsatt skattefordel
Sum immaterielle eiendeler

Varige driftsmidler

Driftslgsgre, inventar o.a. utstyr
Sum varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap
Lan til foretak i samme konsern
Investeringer i aksjer og andeler
Sum finansielle anleggsmidler
Sum anleggsmidler
Omlgpsmidler

Bygg under utfgrelse
Fordringer

Kundefordringer

Andre kortsiktige fordringer
Sum fordringer

Bankinnskudd, kontanter o.l.

Sum omlgpsmidler

SUM EIENDELER

Note

15

11,12
10

8,11

12,16

6,11,12

2021 2020
1290834 380 606
1290834 380 606

644749 0
644749 0
27920112 25698 493
22 000 000 25100 000
1 000 000 1000 000
50920112 51798493
52 855 695 52179099
7 666 837 9577 005
4238 000 26 814
6512 165 2812478
10 750 165 2839 292
2672761 1467 299
21089763 13 883 596
73 945 459 66 062 696
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Zeiner Bolig AS

BALANSE PR. 31.12.
Note
EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1,2
Qverkurs 2
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 2
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital
GIELD

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11
@vrig langsiktig gjeld 11,12
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld

Skyldig offentlige avgifter

Kortsiktig gjeld 11, 12,16
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld
SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Tensberg, 30.06.2022
Styret i Zeiner Bolig AS

2021 2020

2 000 000 2 000 000
18 677613 18677613
20 677613 20677613
1172825 0
1172825 0
21850438 20677613
4 000 000 4 000 000
42178 142 38 000 000
46178 142 42 000 000
915444 499 651
719371 620 839

4 282 064 2264 594
5916 879 3385083
52 095021 45 385083
73 945 459 66 062 696

Johan Lauritz Zeiner
Daglig leder/ Styrets leder

Thor Stavnar
Styremedlem
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for sma foretak.

Driftsinntekter
Selskapets inntekter bestar av inntekter fra tre inntektsstremmer; salg av tjenester, leieinntekter og
prosjektinntekter.

Prosjektinntekter inntektsfares etter hvert som de anses opptjent. De vurderes opptjent etterhvert som
andeler i prosjektet blir solgt og i trad med ferdigstillelse av prosjektet.

Leieinntekter inntektsfares etter hvert som de opptjenes, og salg av tjeneste inntektsfgres i takt med
utfarelsen.

Skatt

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

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Eiendeler som er knyttet til
varekretslgpet er klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer klassifiseres som omlgpsmidler 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 klassifisere likevel ikke som omlgpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Klassifisering og vurdering av omlgpsmidler

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelseskost og virkelig verdi.

Aksjer i datterselskap
Investeringer i datterselskap er vurdert etter kostmetoden ettersom konsernet samlet ikke overstiger
grensen for sma foretak.

Bygg under utfgrelse

Selskapet har tomter ment for utvikling og videresalg for deretter a skulle selges. Bygg under utfgrelse
vurderes til det laveste av anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi. Ved finansiering av
utviklingsprosjekter via byggelan klassifiseres byggelanet som gjeld til kredittinstitusjoner under kortsiktig
gjeld.

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

Pensjonsforpliktelser finansiert over driften er beregnet og balansefgrt under avsetning for forpliktelser.
Pensjonsordninger finansiert via sikrede ordninger er ikke balansefgrt. Pensjonspremien anses i disse
tilfeller som pensjonskostnad og klassifiseres sammen med lgnnskostnader.
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2021 for 912696545

Egenregiprosjekter

Egenregiprosjekter hvor det ikke er gjennomfgrt avtaler med kjgper vurderes etter prinsipper om bygg
under utfgrelse. Prosjekter hvor hele eller deler av bygg er solgt vurderes som anleggskontrakter for solgt
andel. Arbeid under utfgrelse knyttet til solgte egenregiprosjekter med lang tilvirkningstid vurderes etter
lppende avregnings metode. Fullfgrelsesgraden beregnes som palgpte kostnader i prosent av forventet
totalkostnad. Totalkostnaden revurderes lgpende. For prosjekter som antas a gi tap, kostnadsferes hele det
beregnede tapet umiddelbart.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 912696545

Note 1 Aksjekapital og aksjonarinformasjon
Aksjekapitalen pa kr. 2 000 000 bestar av 10 000 aksjer a kr. 200.

Alle aksjer er eid av morselskapet Vaol AS.

Note 2 Egenkapital

Aksje- Overkurs Annen Sum

kapital egenkapital egenkapital
Egenkapital 01.01.2021 2000000 18677613 0 20677613
Arets resultat 0 0 1172825 1172 825
Pr31.12.2021 2000000 18677613 1172825 21850438

Note 3 Konsernregnskap

Zeiner Bolig AS er et heleid datterselskap av Vaol AS, og inngér i det konsoliderte konsernregnskapet til
Vaol AS. Konsernregnskap kan utleveres pa fglgende adresse:

Vaol AS

Rambergveien 25
3115 T@NSBERG

Note 4 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjgrelser, 1in til ansatte m.v.

Lonnskostnader 2021 2020
Lgnninger 4 670 450 1810702
Arbeidsgiveravgift 1064 504 440519
Pensjonskostnader 174 886 74 866
Andre lgnnsrelaterte ytelser 772577 264 595
Sum 6 682 416 2590682
Sysselsatte arsverk 0 0
Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lgnn 1319351 0
Pensjonsutgifter 43413 0
Annen godtgjerelse 300547 0
Sum 1663 311 0
Kostnadsfort godtgjerelse til revisor 2021 2020
Revisjon 60146 32000
Andre tjenester 278913 207131
Sum 339059 239131
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Note 5 Pensjoner

Selskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 6 Skatt

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

2021 2020 Endring
Varige driftsmidler 55223 0 -55223
Tilvirkningskontrakter 259 000 0 -259 000
Sum 314 223 0 -314 223
Akkumulert fremfgrbart underskudd -6 181 652 -1730026 4451 626
Grunnlag for beregning av utsatt skatt -5 867 429 -1730026 4137 403
Utsatt skattefordel {22 %) -1290 834 -380 606 910 229
Arets skattekostnad 2021 2020
Skattepliktig inntekt:
Ordineert resultat for skatt 262 597 -2552 569
Permanente forskjeller -4 400 000 29320
Endring i midlertidige forskjeller -314 223 0
Mottatt konsernbidrag 0 42 000
Skattepliktig inntekt -4 451 626 -2481 248
Resultatfgrt skatt pa ordineert resultat:
Betalbar skatt 0 -165 269
Endring i utsatt skattefordel -910 228 -389 846
Skattekostnad ordinaert resultat -910 228 -555 115
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 0 -9240
Betalbar skatt pa mottatt konsernbidrag 0 9240
Tilgode skatt ved tilbakefgring av underskudd for 2020 0 -165 269
Sum betalbar skatt i balansen 0 -165 269
Netto tilgode er presentert som kortsiktig fordring i regnskapet
Note 7 Bundne midler

2021 2020

Herav bundne bankinnskudd 282774 201608
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Note 8 Bygg under utfarelse

2021 2020
Tomter 1531 000 1531000
Bygg under tilvirkning 6135 837 8 046 005
Sum 7 666 837 9577 005
Note 9 Langsiktige investeringer i andre selskaper
Forretnings- Eierandel/ Egenkapital Resultat siste Bokfort verdi
kontor stemmeandel siste ar 100 % ar 100 %
Datterselskap
Kanalbrygga Eiendom AS Tgnsberg 100 % 3571635 -815 101 6 506 577
Tolvsrgd Hage AS Tensberg 100 % 4575426 2411909 6704 878
Stokke Park AS Tgnsberg 100 % 217 146 -9554 275828
Eik Boligutvikling AS Tgnsberg 100 % 3568543 -247 259 4711211
Lillesandhus AS Tgnsberg Tensberg 60 % 7179553 381132 7 500000
Prsnesalleen Eiendom AS Tensberg 100 % 480 800 -13 493 2221619
Sum 27920112

Note 10 Andre langsiktige aksjer og andeler
Eierandel Balansefert verdi

Bo Coliving AS 1% 1 000 000
Balansefgrt verdi 31.12.2021 1% 1 000 000
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Note 11 Fordringer og gjeld

2021 2020
Fordringer
Andre kortsiktige fordringer til foretak i samme konsern 3959730 2293592
Andre langsiktige fordringer til foretak i samme konsern 22 000 000 25 100 000
Sum 25959730 27 393592
Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar
Gjeld til kredittinstitusjoner 4 000 000 4000 000
Gjeld til foretak i samme konsern 5500000 0
Gjeld til neerstaende selskap 36 000 000 36 000 000
Sum 45 500 000 40 000 CO0
Konrtsiktig gjeld
Gjeld til foretak i samme konsern 0 0
Sum 0 0
Bokfert verdi av sikkerhetsstillelse er kr. 7 666 837.
Note 12 Mellomvarende med selskap i samme konsern m.v.
Kortsiktige fordringer Langsiktige fordringer

2021 2020 2021 2020
Kanalbrygga Eiendom AS 2000000 0 700000 0
Tolvsrgd Hage AS 2 400 000 0 10000 000 16 600 000
Eik Boligutvikling AS 0 0 11 250 000 8 500 000
@Prsnesalleen Eiendom AS 0 0 50000 0
Sum 4 400 000 0 22 000 000 25100 000

Kortsiktig gjeld Langsiktig gjeld

2021 2020 2021 2020
Vaol AS 0 0 5 500 000 0
Sum 0 0 5 500 000 0
Note 13 Mellomvarende med narstiende parter

Langsiktig gjeld

Motpart Forhold til motpart 2021 2020
Zeiner Eiendom AS Nzerstaende til aksjonzer 36 000 000 36 000 000
Sum 36 000 000 36 000 000
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Note 14 Sikkerhetsstillelse.

Sikkerhetsstillelse ved kausjon kr 1 860 000 for Stokke Park AS og 500 000 for Kanalbrygga Eiendom AS.
Zeiner Bolig AS har ogsa stilt kausjon for Kanalbrygga Eiendom AS sitt 1an pa kr 5 775 000.

Note 15 Varige driftsmidler

Driftslesere Sum
Anskaffelseskost 01.01.2021 0 0
Tilgang 736 907 736 907
Avgang 0 0
Anskaffelseskost 31.12.2021 736 907 736907
Akkumulerte avskrivninger 92 158 92158
Bokfprt verdi per 31.12.2021 644 749 644 749
Arets avskrivinger 92 158 92158
Forventet gkonomisk levetid 3-5ar
Avskrivningsplan Lineger
Note 16 Anleggskontrakter
Balansefgrte verdier vedrgrende prosjekter 2021 2020
Inkludert i kundefordringer
Opptjent ikke fakturert produksjon 4 238 000 0
Tilbakeholdte betalinger i.h.t. kontrakter 0 0
Inkludert i kortsiktig gjeld
Fakturert, ikke utfert produksjon (forskudd) 1726123 0
Resultatposter vedregrende prosjekter 2021 2020
Resultat pa prosjekt under utfgrelse
Resultatfgrte totale inntekter 4 238 000 0

Note 17 Covid-19.

Styret og ledelsen har vurdert konsekvensene for selskapet som felge av det globale utbruddet av Covid-19
og myndighetenes tiltak i et forsgk pa a begrense spredningen av viruset. Var eksponering er i all hovedsak
knyttet til etterspgrselen etter boliger i Tansberg, likviditeten og soliditeten til kjgpere, tilgang pa
arbeidskraft og gkning i materialkostnader. Selskapet er en del av Vaol-konsernet. Sett konsernet under ett
er vare kjgpere i ulik grad direkte bergrt av de pagaende tiltakene fra myndighetene, og enkelte selskaper i
konsernet kan veere hgyere eksponert enn andre. Vi har utfgrt og jobber kontinuerlig med en rekke tiltak
for & redusere fremtidig risiko. Styret og ledelsen vurderer at konsernet samlet sett er tilfredsstillende
finansielt stilt til 3 handtere eventuelle tap i selskapet og i konsernet.
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A

pwc

Til generalforsamlingen i Zeiner Bolig AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Zeiner Bolig AS som bestar av balanse per 31. desember 2021,
resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2021,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt 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 gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Styrets og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige 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 internkontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som feglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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 4 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

PricewaterhouseCoopers AS, Tassebekkveien 354, 3160 Stokke, Postboks 211 Sentrum, 0103 Oslo
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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For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:

https://revisorforeningen_no/revisjonsberetninger

Vestfold, 30. juni 2022
PricewaterhouseCoopers AS

Morten Bast Ness
Statsautorisert revisor
{elektronisk signert)
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