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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 14 1260 528 1393 001
Annen driftsinntekt 14 1449 900 1094 859
Sum inntekter 2710428 2487 860
K ostnader

Varekostnad 81

L gnnskostnad 15 6 106 749 8 880 852
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1,2 122 923 143 305
Annen driftskostnad 15 4364 663 3403295
Sum kostnader 10594 416 12 427 452
Driftsresultat -7 883 988 -9939 592

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 3 3837459 381976
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 2500171 2181930
Annen rentei nntekt 4710 205 4 846 604
Sum finansinntekter 11 047 835 7410510
Rentekostnad til foretak i samme konsern 8789 39 884
Annen rentekostnad 3979744 3828 711
Sum finanskostnader 3988533 3868 595
Netto finans 7 059 302 3541915
Ordinaert resultat far skattekostnad -824 686 -6 397 677
Skattekostnad pa ordinaat resultat 13 -180 090 -1405 528
Ordineert resultat etter skattekostnad -644 596 -4 992 149
Arsresultat -644 596 -4 992 149

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 9 -644 596 -4.992 149
Sum overferinger og disponeringer -644 596 -4.992 149
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 13 1624 003 1443913
Sum immaterielle eilendeler 1624 003 1443913

Varigedriftsmidler
Driftd @sare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 2 184 406 307 330
Sum varige driftsmidler 184 406 307 330

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 3 524102 731 524102 731
Lan til foretak i samme konsern 7 62 936 331 64 448 405
Sum finansielle anleggsmidler 587 039 062 588 551 136
Sum anleggsmidler 588 847 471 590 302 379
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 6 1242134 1099 232
Andre fordringer 7 251 460 201 437
Konsernfordringer 3837 459 381976
Sum fordringer 5331053 1682 645

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 8 262 539 521 335
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 262 539 521 335
Sum omlgpsmidler 5593 592 2203980
SUM EIENDELER 594 441 063 592 506 359

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

Balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 9,10 2239308 2239308
Overkurs 9 174 567 588 174 567 588
Sum innskutt egenkapital 176 806 896 176 806 896
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 9 243 886 372 244 530 969
Sum opptjent egenkapital 243 886 372 244 530 969
Sum egenkapital 420 693 268 421 337 865
Gjeld

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 5977893 6995 219
Langsiktig konserngjeld 7 224 516 231027
Sum annen langsiktig gjeld 6 202 409 7 226 246
Sum langsiktig gjeld 6 202 409 7226 246
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11,12 4970 281 4943 563
Leverandargjeld 210383 139 039
Skyldige offentlige avgifter 465 066 688 540
Kortsiktig konserngjeld 161 352 082 157 369 880
Annen kortsiktig gjeld 547 575 801 226
Sum kortsiktig gjeld 167 545 387 163 942 248
Sum gjeld 173 747 796 171 168 494
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 594 441 064 592 506 359
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 14 36 895 189 37560919
Annen driftsinntekt 14 4840 544 6919 213
Sum inntekter 41735733 44 480 132
K ostnader

L gnnskostnad 15 10 245 883 13578 932
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1,2 497 221 660 176
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 1,2 615 250 5000 000
Annen driftskostnad 15 16 954 043 22 284 454
Sum kostnader 28 312 397 41 523 562
Driftsresultat 13423 336 2956 570

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap og tilknyttet selskap 3 2 500 000

Inntekt pa andre investeringer 1889 165 57 689 170
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 205 755 0
Annen rentei nntekt 6 904 607 8453 316
Annen finansinntekt 15042 201 3996 352
Sum finansinntekter 26 541 728 70138 838
Nedskrivning av finansielle eiendeler 800 000 800 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 8789 44 440
Annen rentekostnad 23 665 129 28 487 905
Annen finanskostnad 270550

Sum finanskostnader 24 744 468 29 332 345
Netto finans 1797 260 40 806 493
Ordineert resultat far skattekostnad 15 220 596 43 763 063
Skattekostnad pa ordinaat resultat 13 -387 737 -3601 436
Ordinaert resultat etter skattekostnad 15 608 333 47 364 499
Arsresultat 15608 333 47 364 499

29.07.2023 kl 00:17 Brgnngysundregistrene Side 5 av 42
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Minoritetsinteresser 9 -426 438 7514 933
Arsresultat etter minoritetsinter esser 16 034 771 39 849 566

Overfaringer og disponeringer

Ordinaat utbytte 6 750 000
Overfaringer til/fra annen egenkapital 9 16034 771 32584 787
Sum overfaringer og disponeringer 16034 771 39334 787
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 13 5131 568 4676 324
Merverdier 1 4628 425 5365 715
Sum immaterielle eiendeler 9759 993 10042 039
Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 445 826 471 474 418 957
Driftd @sare, inventar, verktgy, kontormaskiner og lignende 2 1192 788 1545181
Sum varige driftsmidler 447 019 259 475 964 138
Finansielle anleggsmidler

Investering i annet foretak i samme konsern 3 89 727 004 76 525 665
Lan til foretak i samme konsern 7 6 465 306 51 744 942
Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 7 37 493 266 27164 510
Investeringer i akgjer og andeler 4 46 899 128 40 618 031
Andre fordringer 6 13 362 489 19 825 767
Sum finansielle anleggsmidler 193 947 193 215878915
Sum anleggsmidler 650 726 445 701 885 092
Omlgpsmidler

Varer

Varer 5 6 182 520 23259117
Sum varer 6 182 520 23259117
Fordringer

Kundefordringer 2164 940 1287231
Andre fordringer 9167 078 407 578
Sum fordringer 11332018 1694 809
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 8 14 291 762 6 054 290
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 14 291 762 6 054 290
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Sum omlgpsmidler 31 806 300 31008 216
SUM EIENDELER 682 532 745 732 893 308
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 9,10 2239 308 2239308
Overkurs 9 68 786 229 68 786 229
Sum innskutt egenkapital 71 025 537 71 025 537
Opptjent egenkapital

Fond 19 462 132 6 260 793
Annen egenkapital 43108 375 40274723
Minoritetsinteresser 9 29 045 246 29 471 685
Sum opptjent egenkapital 91 615 753 76 007 201
Sum egenkapital 162 641 290 147 032 738
Gjeld

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 12 395070558 453 578 228
Langsiktig konserngjeld 4 224516 17 428 657
@vrig langsiktig gjeld 9717323 0
Sum annen langsiktig gjeld 405 012 397 471 006 885
Sum langsiktig gjeld 405 012 397 471 006 885
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11,12 91 203 881 92328 777
Leverandergjeld 2 379 969 1944 359
Skyldige offentlige avgifter 907 117 1377 064
Utbytte 0 6 750 000
Kortsiktig konserngjeld 11 996 560 3358 800
Annen kortsiktig gjeld 8391532 9094 686
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2021 2020
Sum kortsiktig gjeld 114 879 059 114 853 686
Sum gjeld 519 891 456 585 860 571
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 682 532 746 732 893 309
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Konsernregnskap
for 2021
Stiftsstaden AS

Organisasjonsnr. 981497090
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== Brenneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 981497090

Arsberetning 2021
for

Stiftsstaden AS - Konsern
(981 497 090)

Virksomhetens art og hvor den drives

Virksomhetsomradet til Stiftsstaden AS er konsernadministrasjon, ledelse og eierskap i
datterselskapene Stiftsstaden Bolig AS, Stiftsstaden Prosjektutvikling AS og Stiftsstaden
Investeringsselskap AS.

Datterselskapenes virksomhetsomrade er eiendom, hvor de tre selskapene har hovedvekt
pa henholdsvis boligutleie, prosjektutvikling av nye bolig- og naeringsprosjekt og
investeringer i nzeringsbygg eller virksomheter relatert til dette.

All operativ aktivitet i konsernet er samlet i Stiftsstaden AS med datterselskaper.

H) Investments AS eier 94,7 % av Stiftsstaden AS, direkte eller indirekte. {Stiftsstaden
konsernet).

Bedriften har hovedkontor i Oslo kommune, og har gjennom datterselskaper omfattende
virksomheter og kontorer i Oslo, Follo, Bergen, Trondheim og Berlin.

Arsregnskapet og sentrale risikoer og usikkerhetsfaktorer

Bokfert egenkapital i morselskapet pr. 31.12.21 var p& NOK 420 mill., som gir en EK andel
pa 70,8 %, mot fjorarets 71,1 %. Konsernets bokferte egenkapital var p& NOK 162 mill.,
som gir en EK andel pa 27,9 %, mot fjorarets pa 23,8 %. Reell egenkapital vurderes & vaere
vesentlig hgyere,

Konsernets omsetning for 2021 var NOK 41,7 mill. en reduksjon p& NOK 2,8 mill. fra 2020.
Likviditeten har gjennom aret vaert tilfredsstillende.

Arsresultatet | konsernet fgr skatt ble NOK 15,2 mill. som er vesentlig lavere enn 2020 p&
NOK 47, mill. Dette skyldes hgye finansinntekter i forbindelse med salg av selskaper i
2020.

Konsernets utleie av hus, leiligheter og hybler til private representerer en lav risiko pa
inntektssiden.

Morselskapets kontantstrgm fra drift viser avvik mot driftsresultatet med 6 mill, som
hovedsakelig skyldes finanspostene i regnskapet. Konsernselskapets kontantstrgm fra
operasjonell drift viser NOK 31,6 mill mot ett driftsresultat pd NOK 13 mill. Avviket skyldes
i hovedsak endring i varelager/ prosjekter i arbeid.
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Prosjektselskapet har et betydelig inntjeningspotensial med lav kapitalbinding.
Investeringsselskapet gjgr investeringer pa kort og mellomlang tidshorisont.

Det fremlagte resultat og balanse med tilh@rende noter gir etter styrets oppfatning
tilfredsstillende uttrykk for arsresultatet for 2021 og den skonomiske stillingen pr.
31.12.2021.

Redegjgrelse for foretakets utsikter

Styret vurderer at konsernet vedlikeholder portefglien godt, men er fortigpende opptatt
av & vurdere mulighetene for & videreutvikle omfanget av utleie gjennom kigp av
eiendommer og eller selskaper. Men konsernet er ogsa inne | en fase hvor man realiserer
enkelt eiendommer. | 2022 vil stgrre deler av boligportefgljen i Trondheim realiseres.

Prosjektselskapet er eier eller deleier i flere eiendomsprosjekter som utvikles fortlgpende.
Disse vil ved realisering representere en betydelig verdi for konsernet. Flere av
prosjektene er meget lovende og det er grunn til & tro at en kan realisere betydelige
gevinster i de neste drene. Antall prosjekter er ogsa redusert.

Finansiell risiko
Selskapets finansielle risiko er forst og fremst knyttet til utvikling i leie- og boligpriser.
Rentenivaet og egenkapitalen er ogs3 viktig for konsernet.

Det forventes en moderat eller ingen boligprisvekst bade i Trondheim og Bergen. | Berlin
forventes tilsvarende.

Kredittrisikoen pa vare leietakere vurderes & vaere lav, med bakgrunn i at disse primaert er
privatpersoner. Fullt utleie er den viktigste suksessfaktoren for kensernet. Kredittrisikoen i
den gvrige virksomheten vurderes & vare moderat.

Fortsatt drift

Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede.

Utover det som fremgar av arsoppgjeret kjenner ikke styret til andre forhold som har
interesse for & bedgmme selskapet.

Arbeidsmiljget

Arbeidsmiljget betraktes som godt.

Det har ikke forekommet ulykker eller skader i selskapet. Sykefravaeret i 2021 har veert
2,0 %.

Som falge av koronapandemien har det blitt en del bruk av hjemmekontor. De ansatte har
blitt fulgt opp av naermeste leder med tanke pa psykisk og fysisk arbeidsmiljg, og det har
blitt handlet inn hjelpemidler for & bedre det fysiske arbeidsmiljpet ogsd hjemme.
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Tiltak for & hindre diskriminering mv.

Bedriften arbeider aktivt for & fremme likestilling, sikre like muligheter og rettigheter og
hindre diskriminering pa grunn av etnisitet, nasjonal opprinnelse, avstamming, hudfarge,
sprak, religion og livssyn. For & bidra til dette, har bedriften blant annet etablert rutiner for
rekruttering, hvor sgkere fra underrepresenterte grupper oppfordres til 4 sgke. Det er
ogsa foretatt en gjennomgang av kriteriene for karriereutvikling og lederstillinger i
bedriften.

Likestilling
Selskapets styre bestar av menn. Selskapet har pr. 31.12.21 7 ansatte, 2 menn og 5
kvinner. Konsernet har pr. 31.12.21, 30 ansatte, 11 av disse er kvinner.

Selskapet arbeider aktivt, malreitet og planmessig for likestilling innenfor virksomheten.
Ved rekruttering, bade internt og eksternt prioriteres personlige kvalifikasjoner fremfor
kignn. Det underrepresenterte kjgnn vil i stgrre grad bli oppfordret til 3 sgke. P4 denne
maten vil selskapet forspke 3 gke kvinneandelen i de stillingskategorier hvor denne er
saerskilt lav.

Ytre miljg
Bedriften forurenser ikke det ytre miljg mer enn hva som er vanlig i bransjen. Det er ikke
iverksatt tiltak for a forhindre eller redusere negative miljovirkninger.

Styreansvarforsikring
Selskapet har ikke tegnet farsikring for styrets medlemmer, ei heller daglig leder, for mulig
ansvar disse har overfor selskapet.
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Redegjorelse for rsregnskapet og resultatdisponering
Etter styrets oppfatning gir fremlagt resultatregnskap og balanse med noter uttrykk for
virksomhetens resultat for 2021 og pkonomiske stilling ved rsskiftet.

Det er kke inntradt forhold etter regnskapsirets slutt som er av betydning for
bedgmmelsen av regnskapet.

Selskapet/ konsernet har for 2021 hatt ett underskudd/overskudd pé kr -644 597/ 16 034
771 som foreslas anvendt ved:

Mor Konsern
Overfgrt annen egenkapital kr -644 597 16 034 771
Sum disponert kr -644 597 16034771

Oslo, dep 08.06.2022

\}&& \ \)U\» &L/"\—

Lasse Hayem Ketil WnkJohnsen
Styrets lgder/ Daglig Leder Styremedlem
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Stiftsstaden AS
Resultatregnskap

Morselskap Konsernet
2021 2020 Note 2021 2020
1260 528 1393001 Leieinntekt 14 36 895189 37 560 919
1449 900 1094 859 Annen driftsinntekt 14 4 840 544 6919213
2710 428 2487 860 Sum driftsinntekter 41735733 44480131
81 0 Varekostnad 0 0
6106 749 8880852 Lennskostnad 15 10 245 883 13578932
122 923 143305 Avskrivning pa varige driftsmidler 1,2 497 221 660 176
0 0 Nedskrivning pa varige driftsmidler 1.2 615 250 5 000 000
4 364 663 3403295 Annen driftskostnad 15 16 954 043 22284 454
10 594 417 12 427 452 Sum driftskostnader 28312398 41523563
-7 883 989 -2939 593 DRIFTSRESULTAT 13423 335 2 956 568

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

3837 459 381976 Inntekt pa investering i datterselskap 3 0 0
0 0 Innt. pa inv. annet foretak i samme konsern 1889 165 57 689 170

0 0 Inntekt pa inv. i tilknyttet selskap 3 2 500 000 0

2500 171 2181930 Renteinnt. fra foretak i samme konsern 205 755 4]
4 710 205 4 846 604  Annen renteinntekt 6 804 807 8 453 316
0 0 Annen finansinntekt 15 042 201 3 996 352

11 047 835 7410 510 Sum finansinntekter 26541729 70138838
0 0 Nedskr. av finansielle anleggsmidler 800 000 800 000

8789 39884 Rentekostn. til foretak i samme konsern 8789 44 440
3979744 3828711 Annen rentekostnad 23 665 129 28 487 905
0 0 Annen finanskostnad 270 550 Q

3988 533 3868595 Sum finanskostnader 24744468 29 332345
7 059 302 3541915 NETTO FINANSPOSTER 1797 261 40 806 492
824 687 -6 397 677 ORDIN/ERT RES. FOR SKATTEKOSTNAD 15220596 43 763 061
-180 090 -1405528 Skattekostnad pa ordinzert resultat 13 -387 737 -3601436
-644 597 -4 992 149 ORDIN/AERT RESULTAT 15608 334 47 364 497
0 0 Minoritetsandel av resultatet 2] -426 438 7 514 933

-644 597 -4992 149 ARSRESULTAT 16 034 771 39 849 564

OVERF. OG DISPONERINGER

0 0 Avsatt til ordinaert utbytte o] 6750 Q00
-644 597 -4 992 149 Overferinger annen egenkapital 9 16034 771 32 584 787
-644 597 -4 992 149 SUM OVERF. OG DISP. 16034771 39 849 568
| Arsregnskap for Stifisstaden AS Organisasjonsnr. 981497080 |

29.07.2023 kl 00:17 Brgnngysundregistrene Side 15 av 42



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

[ Stiftsstaden AS

Balanse pr. 31. desember 2021

Morselskap Konsernet
2021 2020 Note 2021 2020
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
0 0 Andre immaterielle eiendeler 1 4 628 425 5385715
1624 003 1443913 Utsatt skattefordel 13 5131 568 4 676 324
1624 003 1443 913 Sum immaterielle eiendeler 9759993 10 042039
4] 0 Tomter, bygninger og annen fast eiendom 2 445826471 474418957
184 406 307 330 Drifislosore, inventar, verktay, kontorm. 2 1192 788 1545 181
184 406 307 330 Sum varige driftsmidler 447 019 260 475964 138
524 102731 524 102731 Investeringer i datterselskap 3 0 0
62 936 331 64 448 405 Lén til foretak i samme konsern 7 6 485 306 51 744 942
0 0 Investeringer i tilknyttet selskap 3 89 727 004 76 525 665
] 0 Lan til tilknyttet selskap 7 37493266 27 164 510
0 0 Investeringer i aksjer og andeler 4 46 899 128 40 618 031
0 0 Andre langsiktige fordringer 8 13 362 489 19 825 767
587 039062 588 551 136 Sum finansielle anleggsmidler 193947 193 215878914
588 847 472 590302379 SUM ANLEGGSMIDLER 650 726 445 701 885092
OMLZPSMIDLER
M) 0 Varer 5 6182520 23259117
1242134 1099232 Kundefordringer 6 2 164 940 1287 231
3 837 459 381976 Fordringer p& konsernselskap 0 0
251 460 201 437  Andre kortsiktige fordringer 7 2 167 078 407 578
5331054 1682645 Sum fordringer 11332018 1694 809
262 539 521 335 Bankinnskudd, kontanter o., ] 14 281 762 6 054 290
5593 593 2203980 SUM OMLPPSMIDLER 31806300 31008216
594 441 064 592 506 359 SUM EIENDELER 682 532 745 732893 308
[Arsregnskap for Stiftsstaden AS Organisasjonsor. 981497080 |
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[ Stiftsstaden AS

Balanse pr. 31. desember 2021

Morselskap Konsernet
2021 2020 Note 2021 2020
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
2239308 2239308 Selskapskapital 9,10 2239 308 2239 308
174 567 588 174 567 588 Overkurs 9 68786223 90097 070
176 806 895 176 B06 895 Sum innskutt egenkapital 71025536 86 981 994
0 0 Fond for vurderingsforskjeller 18462 132 6 260 793
243886372 244530968 Annen egenkapital 9 43108376 25 584 000
243886372 244530969 Sum opptjent egenkapital 62570508 30 579 059
0 0 Minoritetsinteresser 9 29045246 29471684
420 693 267 421 337 864 SUM EGENKAPITAL 162 641291 147 032 737
GJELD
5977 893 6995219  Gjeld til kredittinstitusjoner 12 395070558 453578 228
224 516 231027 Langsiktig gjeld til konsernszlskap 7 224516 17 428 657
0 0 @ivrig langsiktig gjeld 9717 323 0
6 202 408 7226 246  Sum annen langsiktig gjeld 405012396 471 006 885
6 202 408 7226246 SUM LANGSIKTIG GJELD 405012396 471 006 885
KORTSIKTIG GJELD
4 970 281 4943 563  Gijeld it kredittinstitusjoner 11,12 91 203 881 92 328 777
210383 139 039 Leverandargjeld 2379969 1944 359
485 066 688 540  Skyldig offentlige avgifier 07 117 1377 064
0 0 Utbytte 0 6 750 060
161352083 157 369 880 Kortsiktig gjeld til konsernselskap 11 996 560 3 358 800
547 576 801226 Annen kortsiktig gjeld 8391532 8 094 686
167 545389 163942 249 SUM KORTSIKTIG GJELD 114879058 114 853 685
173747798 171168484 SUM GJELD 519891455 585 860 571
594 441064 592 506 3539 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 682532745 732893 308

TRONDHEIM der 8.06.2022

Styreleddr/Daglig leder Styremedtem

| Arsregnskap for Stiftsstaden AS Organisasjonsnr. 981497000 |
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 981497090

Stiftsstaden AS

KONTANTSTR@MOPPSTILLING - DEN INDIREKTE MODELL

(Belgp i NOK)
Morselskap Konsern
2021 2020 2021 2020
Kontantstrdmmer fra operasjonelle aktiviteter
824688 -6397677 Resultat fgr skattekostnad 15 220 597 43 763 061
0 0 Periodens betalte skatt 0 -2423
0 0 Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler -6 242909 -64 069 402
122 924 143 305  Avskrivninger/ nedskrivinger 497 220 660176
Nedskrivning anleggsmidler 1415 250 S 000 000
0 0 Endring i varelager 17 076 598 -532 557
-142 902 -162117 Endring i kundefordringer -877 710 1129453
71344 -74310 Endring i leverandgrgjeld 435610 -2 151 566
Forskjell mellom kostnadsfert pensjon og inn-/utbetalinger |
pensjonsordninger
Effekt av valutakursendringer
0 0 Poster klassifisert som investerings- eller finansieringsaktiviteter 0 0
-527 147 37591 Endring i andre tidsavgrensningsposter 4075408 17946631
-1300469 -6453208 Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter 31 600 064 1743373
Kontantstrgmmer fra investeringsaktiviteter
¢ 0 Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 46 207 977 221814458
0 -142609  Utbetalinger ved kjgp av varige driftsmidler -4 891 289 -4 510 645
0 0 Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak
0 0 Utbetalinger ved kjgp av aksjer og andeler i andre foretak -6 459 438 -5011723
0 0 Utbetalinger ved kjgp av andre investeringer 0 0
0 0 Innbetalinger ved salg av andre investeringer 0 0
1] -142609 Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter 34857250 212292090
Kontantstrgmmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gfeld
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld
1014957 36814036 Netto betalinger gjeld -50344 947 -68 403 567
0 0 Netto betalinger fordringer 0 0
26718 19229 Netto endring i kasskreditt -1124 896 -118 233878
Innbetalinger av egenkapital
0 0 Utbetaling av naturalutbytte 0 0
0 -30000000 Utbetalinger av utbytte -6 750000 -30 000 000
0 0 Inn/ Utbetalinger egenkapital 0 0
0 0 Innbetalinger av konsernbidrag 0 0
Utbetalinger av konsernbidrag
1041675 6833265 Netto kontantsirgm fra finansieringsaktiviteter -58 219 843 -216 637 445
-258 794 237448  Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 8237471 -2 601 982
Beholdning av kantanter og kontantekvivalenter ved periodens
521334 283886 begynnelse 6 054 290 8656 272
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens
262 540 521334 slutt 14 291 761 6 054 290
29.07.2023 kl 00:17 Brgnngysundregistrene Side 18 av 42



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 981497090

STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

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

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med regnskapsloven krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse
av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma utgve skjgnn. Omrader som i stor grad inneholder slike
skjgnnsmessige vurderinger, hoy grad av kompleksitet, eller omrdder hvor forutsetninger og estimater er
vesentlige for arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Aksjer i datterselskap og tilknyttet selskap

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

Selskapene som inngar i konsernet finnes igjen i note 3.
Regnskapsprinsipper for aksjer i datterseiskaper og tilknyttede selskaper

Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i datterselskaper og tilknyttede selskaper i
selskapsregnskapet. Kostprisen gkes nar midler tilfgres ved kapitalutvidelse, eller nar det gis konsernbidrag til
datterselskap. Mottatte utdelinger resultatfgres i utgangspunktet som inntekt. Utdelinger som overstiger andel
av apptjent egenkapital etter kjgpet fgres som reduksjon av anskaffelseskost. Utbytte/konsernbidrag fra
datterselskap regnskapsfgres det samme &ret som datterselskapet avsetter belgpet. Utbytte fra andre
selskaper regnskapsfgres som finansinntekt nar utbyttet er vedtatt.

| konsernregnskapet brukes egenkapitalmetoden som prinsipp for investeringer i tilknyttede selskaper. Bruk av
metoden ferer til at regnskapsfart verdi i balansen tilsvarer andelen av egenkapitalen i det tilknyttede
selskapet, korrigert for eventuelle gjenvasrende merverdier fra kjgpet og urealiserte interngevinster
Resultatandelen i resultatregnskapet baseres pa andelen av resultatet etter skatt i det tilknyttede selskapet, og
korrigeres for eventuelle avskrivninger pd merverdier og urealiserte gevinster. | resultatregnskapet vises
resultatandelen under finansposter.

Konsolideringsprinsipper

Datterselskaper blir konsolidert fra det tidspunkt kontrollen er overfart til konsernet {oppkjgpstidspunktet).

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

Kjgpte datterselskaper regnskapsfgres i konsernregnskapet basert pa morselskapets anskaffelseskost.
Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare eiendeler og gjeld i datterselskapet, som oppfgres i
konsernregnskapet til virkelig verdi pd oppkjgpstidspunktet. Eventuell merverdi ut over hva som kan henfgres
til identifiserbare eiendeler og gjeld, balansefgres som goodwill. Goodwill behandles som en residual og
halansefgres med den andelen som er observert i oppkjgpstransaksjonen. Merverdier i konsernregnskapet
avskrives over de oppkjapte eiendelenes forventede levetid.
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

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 resultatfgres nar en enhet innenfor konsernet
har levert sine produkter til kunden og det ikke er uoppfylte forpliktelser som kan pavirke kundens aksept av
leveringen. Levering er ikke foretatt far produktene er sendt til avtalt sted og risiko for tap og ukurans er
overfprt til kunden. Erfaringstall brukes som grunnlag for a estimere og regnskapsfgre avsetninger for
kvantumsrabatter og varereturer pa salgstidspunktet. Avsetning til forventede garantiarbeider fgres som
kostnad og avsetning for forpliktelser.

Tjenester inntektsfgres i takt med utfgrelsen.

Leieinntekter
Inntekter ved utleie av eiendom inntektsfgres i den perioden eiendommen leies ut.

Klassifisering av balanseposter

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

Anskaffelseskast

Anskaffelseskost for eiendeler omfatter kjgpesummen for eiendeien, med fradrag for bonuser, rabatter og
lignende, og med tillegg for kjgpsutgifter (frakt, toll, offentlige avgifter som ikke refunderes og eventuelle andre
direkte kjgpsutgifter}. Renteutgifter ved tilvirkning av eiendeler kostnadsfgres. For varige driftsmidler og
immaterielle eiendeler omfatter anskaffelseskost ogsa direkte utgifter for 3 klargjgre eiendelen for bruk, som
for eksempel utgifter til testing av eiendelen.

Immaterielle elendeler og goodwill

Konsernet driver ikke egen utvikling som omfattes av reglene om egen forskning og utvikling. Utgifter til andre
immaterielle eiendeler balansefgres i den utstrekning kriteriene for halansefgring er oppfylt. Det betyr at slike
utgifter balansefgres nar, og fra det tidspunkt, det anses som sannsynlig at de framtidige okonomiske fordelene
knyttet til eiendelen vil tilflyte selskapet og anskaffelseskost kan males palitelig. Balansefgrte immaterielle
eiendeler avskrives linezert over forventet levetid. Goodwill oppstar i forbindelse med kjgp av
virksomhet/datterselskap. Goodwill avskrives over forventet levetid.

Varige driftsmidler

Tomter og boligeiendommer avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over
driftsmidlenes forventede utnyttbare levetid. Nar det senere er en indikasjon pa at et driftsmiddels levetid
avviker fra det som er lagt til grunn ved anskaffelsen, og avviket er betydelig, endres avskrivningsplanen. Ved
endring av avskrivningsplan fordeies gjenvaerende balansefprt verdi over det nye estimatet p levetid.
Vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres. Pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og
avskrives i takt med driftsmidlet. Pdkostninger defineres som utgifter som gker kontantstrpmmene i forhold til
det som ble lagt til grunn ved anskaffelsen av driftsmidlet. Det betyr blant annet at ved kjgp av brukt
driftsmiddel trekkes skillet mellom vedlikehold og pakostning/forbedring i forhold til driftsmidlets stand ved
kjgpet. Leide (leasede) driftsmidler balansefgres som driftsmidler hvis leiekontrakten anses som finansiell.
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STIFTSSTADEN AS (crg nr 981 497 090) NOTER 2021

Andre langsiktige aksjeinvesteringer

Kostmetoden brukes som prinsipp for investeringer i andre aksjer mv. Utdelinger regnskapsfares i
utgangspunktet som finansinntekt, nar utdelingen er vedtatt. Hvis utdelfingene vesentlig overstiger anel av
opptjent egenkapital etter kjppet, fores det overskytende til reduksjon av kostprisen.

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon om at balansefgrt verdi av et anleggsmiddel er hpyere enn virkelig verdi, foretas det test for
verdifall. Testen foretas far det laveste niva av anleggsmidler som har selvstendige kontantstremmer. Hvis
balansefgrt verdi er hgyere enn bade salgsverdi og gjenvinnbart belgp (ndverdi ved fortsatt bruk/eie), foretas
det nedskrivning til det hgyeste av salgsverdi og gjenvinnbart belgp.

Varelager

Varer vurderes til det laveste av anskaffelseskost {etter FIFO-prinsippet) og virkelig verdi. For ravarer og varer i
arbeid brukes gjenanskaffelseskost som tilnaerming til virkelig verdi. | kostprisen for tilvirkede varer blir det tatt
med en forholdsmessig andel av indirekte variable og faste tilvirkningskostnader. For ferdig tilvirkede varer og
varer under tilvirkning bestar anskaffelseskost av utgifter til produktutforming, materialforbruk, direkte
lennskostnader, andre direkte kostnader og indirekte produksjanskostnader {basert pa normal kapasitet).
Virkelig verdi av ferdigvarer er estimert salgspris fratrukket ngdvendige variable utgifter for ferdigstillelse og
salg.

Fordringer

Kundefordringer f@res opp i balansen etter fradrag for avsetning til forventede tap. Avsetning til tap gjgres pa
grunnlag av individuell vurdering av fordringene og en tilleggsavsetning som skal dekke gvrige paregnelige tap.
Vesentlige gkonomiske problemer hos kunden, sannsynligheten for at kunden vil g& konkurs eller gjennomga
@konomisk restrukturering, og utsettelser og mangler ved betalinger anses som indikatorer pa at
kundefordringer ma nedskrives.

Andre fordringer, bade omlgpsfordringer og anleggsfordringer, fares opp til det laveste av pilydende og virkelig
verdi. Virkelig verdi er ndverdien av forventede framtidige innbetalinger. Det foretas likevel ikke
neddiskontering nar effekten av neddiskontering er uvesentlig for regnskapet. Avsetning til tap vurderes p
samme mate som for kundefordringer.

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

29.07.2023 kl 00:17 Brgnngysundregistrene Side 21 av 42



Bronneysundregistrene Arsregnskap regnskapsaret 2021 for 981497090
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Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bide periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.

Utsatt skatt beregnes pa grunnlag av de midlertidige forskjellene som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier, og eventuelt ligningsmessig underskudd til framfgring, ved utgangen av regnskapsaret.
Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme
periode, utlignes. Utsatt skattefordel pa netto skattereduserende forskjeller og underskudd til framfgring som
ikke kan utlignes, balansefgres i den grad skattefordelen antas & kunne utnyttes gjennom framtidige
skattepliktige overskudd. Oppfgring av utsatt skattefordel pd netto skattereduserende forskjeller som ikke er
utlignet, og underskudd til framfering, begrunnes med antatt framtidig inntjening. Utsatt skatt og utsatt
skattefordel som kan balansefgres, oppfgres netto i balansen.

Skatt pa avgitt kansernbidrag som fpres som gkt kostpris pa aksjer i datterselskap, og skatt p& mottatt
konsernbidrag som fgres som reduksjon av balansefgrt belgp p investering i datterselskap, fores direkte mot
skatt i balansen (mot betalbar skatt hvis konsernbidraget har virkning pa betalbar skatt, og mot utsatt skatt hvis
konsernbidraget har virkning pa utsatt skatt). Utsatt skatt bide i selskapsregnskapet og i konsernregnskapet
balansefgres til nominell verdi.

Pensjoner
Konsernet har tegnet OTP pa de selskaper hvor dette er nodvendig. Konsernet har innskuddsplaner for pensjon
hvor innskuddene regnskapsferes som Ignnskostnad ndr de forfaller.

Kontantstremoppstilling

Kontantstremonppstillingen 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 kiente kontantbelgp og med gjenvaerende Igpetid mindre enn tre maneder fra
anskaffelsesdato.
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[Note 1 Immaterielle eiendeler og goodwill |
Konsesjoner,
patenter,
Morselskap lisenser o.l. Goodwill Sum
Anskaffelseskost 01.01, 534 145 0 534 145
Tilgang 0 0 0
Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost 31.12. 534 145 0 534145
Akkumulerte avskrivninger 31.12. -534 145 0 -534 145
Balansefgrt verdi 31.12. 0 0 0
Arets avskrivninger 0 0 0
Forventet pkonomisk levetid 5ar ar
Avskrivningsplan Lineeer Lineeer
Immateriefle
eiendeler
herunder
FOU,
Konsernet patenter, etc Goodwill Sum
Anskaffelseskost 01.01. 8 326 358 9963523 18 289 881
Tilgang 60 000 0 60 000
Korreksjon kostverdi tidligere ar 0 0 0
Avgang ved realisasjon av selskap 0 0 0
Avgang 0 0 0
Anskaffelseskost 31.12. 8 386 358 9963523 18349881
Akkumulerte avskrivninger 31.12. -1163 605 0 -1163605
Akkumulerte nedskrivninger 31.12. -2594328 -9963523 -12557851
Balansefgrt verdi 31.12. 4 628 425 0 4 628 425
Arets avskrivninger 0 0 0
Arets nedskrivinger 615 250 0 615 250
Forventet pkonomisk levetid 5ar 5ar
Avskrivningsplan Linezer Lineaer
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|Note 2 Varige driftsmidler ]
Morselskapet
Driftslgsgre.
Maskiner,
verktgy o.l. Sum
Anskaffelseskost 01.01. 890 868 890 868
Tilgang 0 0
Avgang 0 0
Anskaffelseskost 31.12. 890 868 890 868
Akkumulerte avskrivninger 31.12, -706 462 -706 462
Balansefgrt verdi 31.12. 184 406 184 406
Arets avskrivninger 122 923 122 923
Forventet gkonomisk levetid 1-10 ar
Avskrivningsplan Linezer
Konsernet
Driftsipsegre.
Byeninger og Maskiner,
tomter verktgy o.l. Sum
Anskaffelseskost 01.01. 485008 632 6098 450 491 107 082
Tilgang 10 196 098 113533 10309631
Avgang ved realisasjon av aksjer -17 380592 0 -17380592
Avgang ved realisasjon av selskap -7722310 0 7722310
Avgang -12 921 428 0 -12921428
Anskaffelseskost 31.12. 457 180 400 6211983 463392383
Akkumulerte nedskrivninger 31.12. 5 000 000 0 5000 000
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 6 353 926 5019194 11373120
Balansefprt verdi 31.12. 445 826 471 1192788 447 019 259
Arets nedskrivninger 0 0 0
Arets avskrivninger 31 295 465 924 497 221
Forventet pkonomisk levetid 0-504ar 0-10ar
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer
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|Note 3 Datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet |
Morselskapet

Eier-/ Resultat Egenkapital Balansefort
Stiftsstaden Bolig AS, Oslo 100 % 5335282 295062623 466322312
Stiftsstaden Invest AS, Oslo 100 % -7 955 13 640 39000
Stiftsstaden Prosjektutvikling AS, Trondheim 100 % -2208272 38835877 12198538
Stiftsstaden Investeringsselskap AS, Trondheim 100 % -1183081 45977131 45542831

Morselskapet har ingen tilknyttede selskaper

Eier-/ stemme:

Konsernet - datterselskap andel Resultat Egenkapital
AS Vossegarden, Bergen 55% 23333 186 567
Bergensgruppen AS, Bergen 100 % 2175942 11364016
Bergensgruppen Eiendom AS, Bergen 100 % 1866053 22676878
Bergensgruppen Sentrum AS, Bergen 55% -1697 419 584 539
Boligutleie Drgbak AS, Trondheim 100 % 885 1092 635
BRL Skottegaten 24 AS, Bergen 55 % -455 538 -613 926
EU Bygg og Prosjekt AS, Trondheim 100 % -174856 -3453771
EU Entreprengr AS, Trondheim 100 % -20 358 4722820
Knarrlagsund Invest AS, Trondheim 100 % 30025 1205002
EUP Stiftsstaden AS, Trondheim 100 % 173 872 6734942
Fagerstrand NP AS, Trondheim 100 % -12717 179 354
Gamle Kongevei 48 AS, Trondheim 100 % 763 095 4940425
Harlgcksvei 61 AS, Trondheim 100 % 225435 5356132
Ibsens Gate 113 A, Bergen 100 % 295 745 4175481
Kringsjaveien 24 AS, Trondheim 100 % 286 065 4 568 415
Kong Oscarsgate 79 AS, Bergen 100 % 275 840 2532484
Magrienda Eiendom AS, Trondheim 100% 1021 344 7971669
Nedre Bakklandet 47 AS, Trondheim 100 % 452 018 4676134
Nygardsgaten 60 AS, Bergen 100 % 768 590 3020797
Olav Trygvasonsgate 48 AS, Trondheim 100 % 1001779 3402511
Oslo Central Apartments AS, Oslo 100 % -34 485 1947 835
Skottegaten AS, Bergen 100 % 13 596 896 679
Repslagerveita 6 AS, Trondheim 100 % 311513 460176
Stiftsstaden Berlin Eiendom AS, Trondheim 85% 1829991 91803512
Stiftsstaden Berlin Eiendom 2 AS, Trondheim 100 % 201839 30001
Stiftsstaden Bolig AS, Oslo 100 % 5335282 255062623
Stiftsstaden Boligutleie AS, Trondheim 100 % 4144217 109110244
Stiftsstaden Digerud AS, Trondheim 100 % -276914 -400 499
Stiftsstaden Industrimagasinet AS, Trondheim 100% -4368977 -3406051
Stiftsstaden Invest AS, Oslo 100 % -7955 13 640
Stiftsstaden Leuthenhaven AS, Trondheim 100 % 238181 10282 506
Stiftsstaden Mana Bolig AS, Trondheim 100 % -28 626 132 392
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Stiftsstaden Prosjektutvikling AS, Trondheim 100% -2208272 38835877
Stiftsstaden Service AS, Trondheim 100 % 28 248 1986 639
Stiftsstaden Studentby AS, Trondheim 100% 4809378 2469398
Stiftsstaden Studentby Eiendom AS, Trondheim 100 % 4192849 32018679
Stiftsstaden Investeringsselskap AS, Trondheim 100% -1183081 45977131
Svaneviksveien 82 AS, Bergen 55 % 308 901 163 806
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Eier-/

stemme- Balansefgrt
Konsernet - Tilknyttede selskap - kostmetoden andel Resultat Egenkapital verdi
Dyrlgkke AS, Frogn* 5% -6 000 24 000 27 500
Frogn Naeringspark AS, Trondheim 25% -1712 805 6142925 3789179
Kattemskogen AS, Trondheim* 50% -124 000 2 155 000 15 580 400
Gslofjord Utvikling AS, Frogn 3% -2277% -1512 025 36733
Embla Arkitekter AS, Oslo 50% -9 690 27 405 55 000
Fruktinvest AS, Trondheim 50% -917 708 23 548 804 9586042
Sentral Eiendom AS, Oslo 50% -1570 77537 80 250
Skifer Eiendom AS, Stjgrdal 3% -45 000 2177 000 1500 000
Mana Syd AS, Frogn 25 % -725 251 2206 132 1036 987
Végar AS* 20% 259 000 6 068 000 1360 000

* Tall er hentet fra 2020
Merverdier er bokfgrt til kr 23 049 595.

Eier-/

sternme- Balansefgrt
Konsernet - Tllknyttede selskap - EK metoden andel Resultat Egenkapital verdi
Bergensgruppen Drift AS, Bergen TS1 42 % -1106 462 3375716 57 839
Bergensgruppen Nzering AS, Bergen TS2 50 % 3869 888 24545915 14891 072
Bergensgruppen Invest AS, Bergen TS4 50 % 23 356 090 20450 426 2083947
Bergensgruppen Utvilkling TS5 50% -52932 41498 50 000
Merverdianalyse EK metoden T51 TS2 753 154 TS5
Balansefgrt egenkapital pa
kigpstidspunktet 126 000 50 000 0 50 000 50000
Henfarbar merverdi 0 2 950000 0 0 0
Goodwill 0 0 Q 0 Q
Anskaffelseskost 126 000 3 000 000 0 5C 000 50000
Beregning av arets resultatandel
Andel arets resultat -464 714 1934944 0 11678045 -26 466
Avskrivning henfgrbar merverdi 0 0 0 (o} 0
Avskrivning goodwill 0 0 0 0 0
Arets resultatandel -464 714 1934944 0 11678045 -26 466

Beregning av balansefgrt verdi 31.12.
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 080) NOTER 2021
Balansefg@rt verdi 01.01. 57 839 14 298 698 4] 6107 059 50000
Tilgang/avgang i perioden 0 0 0 0
Arets resultatandel -464 714 1934944 0 11678045 -26 466
Egenkapitaljustering direkte mot
egenkapitalen 0 0 0 0
Overfgringer til/fra selskapet
(utbytte, konsernbidrag) 0 0 ¢] 0
Innbetalt/tilbakebetalt egenkapital i

_perioden 0 0 0 1
Balansefort verdi 31.12, -406 875 16 233 642 0 17785104 23534
Uavskrevet henfgrbar merverdi 31.12. 2 950 000 0 0 0
Uavskrevet goodwill 31.12. 0 C 0 0
Avskrivningssats henfgrbar merverdi 0% 0% 0% 0%
Avskrivningssats goodwill 0% 0% 0% 0%
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

[Note 4 Andre langsiktige aksjer og andeler |

Morselskapet har ingen slike poster

Balansefgrt
Konsernet Eierandel verdi
Berlin Eiendom AS 11% 2953326
Berlin Alpha AS 4% 1130998
Berlin Eiendom Beta AS 21% 9876963
Berlin Eiendom Delta AS 20% 12831417
Berlin Eiendom Gamma AS 22% 9680016
Berlin Eiendom Zeta AS 3240293
Berlin Eiendom Lambda 2119 404
Berlin Eiendom Epsilon 10 % 2902 340
@vrige aksjer 2 164 370
Balansefprt verdi 31.12. 46 899 127
Spesifikasjonen inneholder alle aksjer utenom tilknyttet selskap og datterselskap i konsernet.
Det er ingen kjent markedsverdi for investeringene.
Inote 5 Varer |
Morselskapet Konsernet
2021 2020 2021 2020
Bolig/ tomteprosjekter 6182520 23259117
0 0 Innkjgpte ferdigvarer 0 0
4] 0 Sum 6182520 23259117
0 0 Varebeholdning vurdert til anskaffelseskost 6182520 23259117
0 0 Varebeholdning vurdert til virkelig verdi 0 0
0 0 Sum 6182520 23259117
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021
|N0te 6 Fordringer I
Morselskapet Konsernet
Kundefordringer
2021 2020 2021 2020
1242 134 1099 232 Kundefordringer til pdlydende 3443 085 2 987 804
0 0 Avsetning til tap pa kundefordringer -1278145 -1700573
1242134 1099 232 Kundefordringer i balansen 2164 940 1287 231
Morselskapet Konsernet
Fordringer med forfall senere enn ett ar
2021 2020 2021 2020
0 0 Selgerfinansiering 9 625 000 9 625 000
0 0 Andre langsiktige fordringer 3737489 10200766
0 0 Sum 13362489 19 825766

|[Mote 7 Mellomvarende med selskap i samme konsern m.v.

Morselskapet

Kundefordringer

Andre fordringer

2021 2020 2021 2020
Foretak i samme konsern m.v. 71940 36119 62936331 64448 405
Tilknyttet selskap 79 688 45938 0 0
Utbytte 0 0 0 0
Konsernbidrag 0 0 3837 459 381976
Sum 151 628 82057 66773790 64 830381

@vrig langsiktig gjeld Kortsiktig gjeld
2021 2020 2021 2020
Foretak i samme konsern 224516 231027 161352 083 157 369 880
Konsernbidrag 0 0 0 0
Sum 224516 231027 161352 083 157 369 880
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090)

Konsernet

Kortsiktige fordringer

NOTER 2021

Andre fordringer

2021 2020 2021 2020
Foretak i samme konsern 7 789551 6 465 306
Tilknyttet selskap 0 0 37493266 53906 970
Sum 0 7789551 37493266 53906 970

Foretak i samme konsern
Tilknyttet selskap

@vrig langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
2021 2020

11996 560 3358 800
0 0

Sum

2021 2020

224 516 215727
9717 323 0
9941 839 215727

11 9296 560 3 358 80O
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

Me 8 Konsernkonto, bundne bankinnskudd, trekkrettigheter |

Morselskapet Konsernet
2021 2020 Bundne bankinnskudd 2021 2020
241 329 383074 Skattetrekksmidler 468 836 774 689
Trekkrettigheter
0 0 Ubenyttet kassekreditt 4250312 11354533

Konsernet har en konsernkonto hvor Stiftsstaden AS er eier.

|Note 9 Egenkapital ]

Morselskapet

Annen
Arets endring i egenkapital Aksjekapital Overkurs egenkapital Sum
Egenkapital 01.01. 2239308 174567588 244530969 421337 865
Arets resultat 0 0 -644 597 -644 597
Tilleggsutbytte 0 0 0 0
Utbytte ) 0 0 0
Egenkapital 31.12. 2239308 174567588 243886372 420693 267
Konsernet
Annen Min.
Arets endring i egenkapital Aksjekapital Overkurs egenkapital* interesser Sum
Egenkapital 01.01. 2239308 68786229 46535514 29471685 147032736
Arets resultat 16034771 426438 15 608 333
Andre endringer 220 0 220
Utbytte Cc 0 0
Egenkapital 31.12. 2239308 68786229 62570508 29045246 162641291

*] annen EX er 19 462 132 kr fond for vurderingsforskjeller
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

Me 10 Aksjekapital og aksjonzrinformasjon |

Aksjekapitalen pd kr. 2 239 308 bestar av 636 167 aksjer 4 kr. 3,52.

Selskap

Antall Eierandel
HJ Investments AS 602 709 94,74 %
Felix AS 17 642 2,77%
HJ Investments Finans AS 15734 247 %
Linda Finnevolden 82 0,01%
Totalt antall aksjer 636 167 100,0 %

Selskapet er i ett konsern hvor HJ Investments AS er konsernspiss. HJ investments AS har kontor i Oslo
kommune og konsernregnskapet kan fds utlevert i Akersgaten 41, Oslo.
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

E\lote 11 Kausjons- og garantiansvar |

Morselskapet har ikke kausjonsansvar
Konsernet har ikke kausjonsansvar.

[Note 12 Gjeld til kredittinstitusjoner |

Selskapet har planmessig i bruk forskjellige finansielle instrumenter for styringen av den finansielle
risiko, herunder renterisiko.

Renterisiko

Renterisiko oppstar pa kort sikt ved at deler av selskapets gjeld har flytende rente. P3 mellomlang sikt
oppstér ogsa risikoen ved at selskapets gjeld har flytende rente. | tillegg til at renteutviklingen pa
fastrenteavtaler kan avvik vesentlig fra utviklingen i markedsrenten. Konsernet styrer renterisikonen
ved bruk av forskjellige sikringsinstrumenter.

Renteswaper

Spesifikasjon av framtidige renteswap forretninger:

kr. 70 000 000 er sikret med renteswap med utlgp fra 2021 til 2030

Langsiktig gield med forfall senere enn 5 &r

2021 2020 2021 2020
0 0 Gjeld til kredittinstitusjoner 15347674 16451389
0 0 Sum 15347674 16 451 389
2021 2020 2021 2020
0 0 Gjeld sikret ved pant 486 274 439 671913513

Balansefgrt verdi av pantsatte eiendeler

0 0 Varige driftsmidler 445826 471 474 418 859
0 0 Varer 6182520 23259117
0 4] Aksjer 110833494 103754721
0 0 Kundefordringer 0 0
0 0 Sum 562 842 485 601 432 697
Eiendelene er i tillegg stillet som sikkerhet for
0 0 Ubenyttet kassekreditt 4250312 11354533
0 0 Andre konsernselskapers gjeld 0 0
0 0 Sum 4250312 11354533
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STIFTSSTADEN AS (org nr $81 497 090) NOTER 2021

[Note 13 Skatt |

Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel

Morselskapet Konsernet
2021 2020 2021 2020

Midlertidige forskjeller

0 0 Omlgpsmidler -1483212 -1554788

0 0 Kortsiktig gjeld 0 0

0 0 GT konto 13107 822 12 869 144

-31521 31897 Driftsmidler -7417 249 -7 734454
-31521 31897 Netto midlertidige forskjeller 4207 361 3579902

-7 350310 -6 595 142 Underskudd til fremfaring -23876535 -27818747
-7 381 831 -6 563 245 Grunnlag for utsatt skatt/ skattefordel -25 669174 -24 233 845
-1624 003 -1443914 Utsatt skatt 2883721 1129632
0 0 Utsatt skattefordel -8530939 -6462178

0 0 Herav ikke balansefgrt utsatt skattefordel 515 651 656 222

-1 624 003 -1443 914 Netto utsatt skatt (+)/ utsatt skattefordel {-) -5131567 -4676324

Grunnlag for sk Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt/skattefordel og betalbar skatt

Grunniag for betalbar skatt

-824 687 -6 397 677 Resultat f@r skattekostnad 15220597 43763061

6100 8912 Permanente forskjeller -17 693843  -60592 603

-818 587 -6 388 765 Grunnlag for skattekostnad pa arets resultat -2473246 -16829542

63418 34 290 Endring i midlertidige forskjeller 2288926 13507624

Herav inngang DS 0 0

Herav utgang DS 0 0

-755 169 -6 354475 Gr.lag for bet.bar skatt i res.regnskapet -184320 -3321918

+/+ Mottatt/avgitt konsernbidrag 0 0

0 0 - Anvendt fremfarbart underskudd 1212684 0
Skattepliktig inntekt {(grunnlag for betalbar

-755170 -6 354 476 skatt i balansen} 1028364 -3321918
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021
Morselskap  Morselskapet Konsernet
2021 2020 2021 2020

Fordeling av skattekostnaden

Betalbar skatt {22 %) av grunnlag betalbar

-166 137 -1397 985 skatt i regnskapet 0 0

0 0 For mye, for lite avsatt i fjor 0 0

-166 137 -1397 985 Sum betalbar skatt 0 0
Endring i utsatt skatt/skattefordel med gammel

-13 952 -7 544 skattesats -387737  -3601437

0 0 Herav utgang/inngang DS 0 0
Endring i utsatt skatt/skattefordel som fglge av

0 0 endret skattesats 0

Ikke Oppfgrt Utsatt skattefordel 0 0

-180 090 -1 405 528 Skattekostnad -387737 -3601418

Avstemming av arets skattekostnad

-824 687 -6 397 677 Regnskapsmessig resultat for skattekostnad 15220597 43763061
-181431 -1407 489 Beregnet skatt 22% 3348531 9627873
-180 090 -1405528 Skattekostnad i resultatregnskapet -387737 -3601418

1341 1961 Differanse 3736268 13229291

Differansen bestar av fglgende:

1342 1961 22 % av permanente forskjeller -3892645 -13330373
Endring i utsatt skatt/skattefordel som folge av
0 0 endret skattesats 0 0
0 0 Andre forskjeller 156 377 101 062
1342 1961 Sum forklart differanse -3736269 -13229310
0
Betalbar skatt i balansen
0 0 Betalbar skatt i skattekostnaden 0 0
0 0 Skattevirkning av konsernbidrag 0 0
[} 0 Betalbar skatt i balansen 0 0
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021
[Note 14 Driftsinntekter |
Morselskapet Konsernet

2021 2020 2021 2020
Salgsinntekter 0 0

1260528 1393001 Leieinntekter 36895189 37560519
4050 Gevinster anleggsmidler 3959420 6 375380

1445 850 1094 859 Andre driftsinntekter 881124 543 233
2710428 2 487 859 Sum 41735733 44480131
2021 2020 Fordeling pa virksomhetsomrider 2021 2020

1260 528 1393001 Leieinntekter bygg 36895189 37560915
1449 900 1094 859 Annet 4 840 544 6919213
2710428 2 487 859 Sum 41735733 44480131

Det er kun salg i Norge.
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021
|Note 15 Lgnnskostnader, antall ansatte, godtgjarelser, lan til ansatte mm. J
Morselskapet Konsernet

2021 2020 Lgnnskostnader 2021 2020

4 926 557 7 359 155 L@nninger 8241381 10929849

743 404 759 527 Arbeidsgiveravgift 1570631 2115877

119 599 132017 Pensjonskostnader 119599 132 017

317 189 630 153 Andre ytelser 314272 401 189

6106 749 8 880 851 Sum 10245883 13578933

4 4 Sysselsatte arsverk i regnskapsaret har vaert 11 18

Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lenn 2533450 0
Pensjonsutgifter 23408 0
Annen godtgjarelse 252 082 0
Totalt 2 808 940 0

Det er ikke gitt Ian/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre nzerstiende parter.

Kostnadsfart godtgjarelse til revisor Morselskap Konsern
Lovpalagt revisjon (inkl. teknisk bistand med arsregnskap) 175 895 694 116
Andre attestasjonstjenester 0 0
Skatteradgivning (inkl. teknisk bistand med ligningspapirer) 0 0
Annen bistand 41 000 41 000
Sum 216 895 735 116
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STIFTSSTADEN AS (org nr 981 497 090) NOTER 2021

|[Note 16 Transaksjoner med narstdende parter |

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 15, og meliomvaerende med konsernselskaper er
omtalt i note 7.

Morselskapets transaksjoner med nzrstiende parter: 2021 2020

a) Salg av varer og tjenester
Salg av tjenester:

Tilknyttede selskaper i konsernet - regnskapstjenester 349 500 291 354
Sum salg av tjenester 349 500 291 354

Ingen vesentlige kjap i morselskapet
Konsernets transaksjoner med neerstaende parter: 2021 2020

a) Salg av varer og tjenester

Salg av tjenester:

Tilknyttede selskaper - regnskapstjenester 349 500 291354
Sum salg av tjenester 349 500 291 354

Ingen vesentlige kjgp i konsernet fra neerstiende

29.07.2023 kl 00:17 Brgnngysundregistrene Side 39 av 42



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2021 for 981497090

IBDO

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i Stiftsstaden AS

Konklusjon

Vi har revidert Stiftsstaden AS sitt arsregnskap.

Arsregnskapet bestar av:

Selskapsregnskapet, som bestar av
balanse per 31. desember 2021,
resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for
regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper, og
Konsernregnskapet, som bestar av
balanse per 31. desember 2021,
resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for
regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter, herunder et
sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo
www.bdo.no

Etter var mening:

Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav

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

Gir konsernregnskapet et rettvisende
bilde av konsernets finansielle stilling
per 31. desember 2021 og av dets
resultater og kontantstremmer for
regnskapsaret som ble avsluttet per
denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

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 og konsernet 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 & 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 &
rapportere dersom annen informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa
henseende.

Konklusjon om arsberetningen

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

Penneo Dokumentnokkel: LM6IV-FKFEC-CAYI1-EVAIX-JYISZ-GWDWE

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

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 bestdr av uavhengige selskaper | de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MYA, side lav2
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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.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryagende 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 hay 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 folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa &rsregnskapet.

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

BDO AS

Knut Nyerred
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnokkel: LM6IV-FKFEC-CAYI1-EVAIX-JYISZ-GWDWE

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 bestdr av uavhengige selskaper | de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MYA, side2av2
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