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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Infrastrukturbidrag 1,9 1320 907 814 618
Sum inntekter 1320 907 814 618
K ostnader

Annen driftskostnad 2 2 629 250 2870318
Sum kostnader 2629 250 2870318
Driftsresultat -1 308 343 -2 055 700

Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 0 59 801
Annen rentei nntekt 17 026 0
Sum finansinntekter 17 026 59 801
Annen rentekostnad 60 222 92172
Sum finanskostnader 60 222 92172
Netto finans -43 196 -32371
Ordinaert resultat far skattekostnad -1 351539 -2 088 071
Skattekostnad pa ordinaat resultat 3 -297 338 -459 376
Ordineert resultat etter skattekostnad -1 054 201 -1 628 695
Arsresultat -1 054 201 -1 628 695

Overfaringer og disponeringer
Udekket tap -1 054 201 -1 628 095
Sum overferinger og disponeringer -1054 201 -1 628 095
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 3 1 006 607 709 269
Sum immaterielle eilendeler 1 006 607 709 269

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 4 25035 089 25035 089
Sum finansielle anleggsmidler 25035089 25035089
Sum anleggsmidler 26 041 696 25744 358
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Konsernfordringer 4 0 9975029
Sum fordringer 0 9975029

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 6 577 821
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 577 821
Sum omlgpsmidler 577 821 9975029
SUM EIENDELER 26 619517 35719 387

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 7 30 000 000 30000 000
Sum innskutt egenkapital 30 000 000 30 000 000
Opptjent egenkapital
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Udekket tap 8 3533811 2479610
Sum opptjent egenkapital -3533811 -2479 610
Sum egenkapital 26 466 189 27520 390
Sum langsiktig gjeld 0 0

K ortsiktig gjeld

Leverandergjeld 153328 144 500
K assekreditt 6 0 8 054 497
sum kortsiktig gjeld 153328 8198 997
Sum gjeld 153 328 8198 997
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 26 619 517 35719 387
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Infrastrukturbidrag 19 52 015 663 50 290 286
Salgsinntekter 1 1251 688 3337282
Sum inntekter 53267 351 53627 568
K ostnader

Varekostnad 1,9,10 50 000 680 48 173 706
Annen driftskostnad 2 7 097 060 9708 777
Sum kostnader 57 097 740 57 882 483
Driftsresultat -3830389 -4 254 915

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 253 276 29527
Annen finansinntekt 543 695
Sum finansinntekter 253 819 30222
Annen rentekostnad 60 222 92172
Sum finanskostnader 60 222 92172
Netto finans 193 597 -61 950
Ordineert resultat far skattekostnad -3636 792 -4 316 865
Skattekostnad pa ordinaat resultat 3 -800 094 -949 710
Ordineert resultat etter skattekostnad -2 836 698 -3367 155
Arsresultat -2 836 698 -3367 155

Overfaringer og disponeringer
Udekket tap -2 836 698 -3367 155
Sum overferinger og disponeringer -2 836 698 -3367 155
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 3 4797 815 3997721
Sum immaterielle eilendeler 4797 815 3997721

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 4 0 0
Andre fordringer 5 58 094 131 63733710
Sum finansielle anleggsmidler 58 094 131 63733710
Sum anleggsmidler 62 891 946 67 731 431
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 1482671 223 490
Andre fordringer 174 202 186 415
Sum fordringer 1656 873 409 905

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 6 6092 344 4282 472
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 6092 344 4282 472
Sum omlgpsmidler 7749 217 4692 377
SUM EIENDELER 70641 163 72 423 808

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 7 30000 000 30000 000
Sum innskutt egenkapital 30000 000 30 000 000

28.06.2024 kI 14:40 Brgnngysundregistrene Side 5 av 26



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 985010145

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

Opptjent egenkapital

Udekket tap 8 17 119 849 14283151
Sum opptjent egenkapital -17 119 849 -14 283 151
Sum egenkapital 12 880 151 15716 849
Gjeld

Langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsiktig gjeld 2 500 000 2 500 000
Sum annen langsiktig gjeld 2 500 000 2 500 000
Sum langsiktig gjeld 2500 000 2500 000

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 7 564 558 2220530
Skyldige offentlige avgifter 224 333 256 227
Kassekreditt 6 0 8 054 497
Annen kortsiktig gjeld 9 47 472 121 43 675 706
Sum kortsiktig gjeld 55261 012 54 206 960
Sum gjeld 57 761 012 56 706 960
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 70641 163 72 423 809
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'AUTVIKLING AS (

BJARVIKA

Bjervika Utvikling AS

Organisasjonsnummer 985 010 145

Arsberetning for 2022
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BJBRVIKA UTVIKLING AS

v
v
I

BJARVIKA

1. Selskapets organisasjon

Styrets leder Kjell Dgvle Kalland
Styremedlemmer Lars Holm (nestleder)
Birger Kronborg

Liz-Heidi Leonhardsen
Kjell Otto Larssen

Varamedlemmer Oystein Olav Ylvisdker
Bernt Aasenhuus

Daglig leder Trond Knapstad
Revisor Deloitte AS

2. Bakgrunn for opprettelse av selskapet
Bjervika Utvikling AS (BU) ble stiftet 26. september 2002 for 4 vaere HAV Eiendom AS
(HAV E) og Oslo 8 Utvikling AS (OSU) sitt felles interesse- og koordineringsorgan, bl.a
overfor offentlige myndigheter i forbindelse med utbygging av felles infrastruktur i Bjervika, i
Oslo. BU skal i denne sammenheng innkreve infrastrukturbidrag fra utbyggingsprosjektene i
Bjorvika. BU skal videre tilrd utbyggingsrekkefalgen og ha ansvar for prioriteringer innenfor
utbyggingsomridet.

BU har stiftet Bjervika Infrastruktur AS (BI) som har som sitt formal & ha et samlet ansvar for,
og styring med all bygging av teknisk infrastruktur ved utvikling og utbygging i Bjgrvika.

Det er inngétt en avtale mellom Bjgrvika Infrastruktur AS og HAV Eiendom AS, datert 30.
juni 2003, med tillegg av 19.03.2014, som sikrer Bjervika Infrastruktur AS tilgang p4 et
ansvarlig 14n fra Hav Eiendom AS for 4 mellomfinansiers infrastrukturutbyggingen med inntil
300 MNOK.

3 Virksomhetens art og lokalisering
BU er eiernes (HAV E og OSU) felles organ i forbindelse med planlegging, koordinering og
prioritering i forbindelse med utbyggingen i Bjervika. Selskapet ivaretar siernes folles
profilering og markedsfaring av Bjervika. Selskapets forretningskontor er i Oslo.

4. Situasjonsbeskrivelse

Selskapet har gjennom 2022 i hovedsak behandlet saker av overordnet strategisk betydning,
Prognoser og fremdriftsplaner for utbyggingen er revidert 1. og 2. halvér, og er i samsvar med
HAV E, OSU og avrige utbyggeres gjeldende planer for utbygging av bolig- og
nzringsarealer. Ved drets utlep er ca 59 % av utbyggingsvolumet pd 825.800 m2 ferdigstilt.

BU har gjennom &ret informert gjennom sin nettside bjorvikautvikling.no.

Datterselskapet BI har 1 2022 viderefart planleggingsarbeidet som omfatter utvikling av
infrastruktur som skal betjene de enkelte byggeomridene. Datterselskapet har i 2022 ferdigstilt
og overlevert de arbeider som var planlagt utfert i perioden, og som det er forpliktet til i
henhold til utbyggingsavtalen med Oslo Kommune.
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BJARVIKA UTVIKLING AS
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Rettvisende oversikt over utvilling og resultat

Konsernets arbeider 1 2022 ble gjennomfert som planlagt og innenfor rammer gitt i den totale
gjeldende plan for omradet.

Konsernets kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter er positiv med 10 MNOK. 12021 var
kontantstremmen negativ med 22 MNOK. Kontantstrem fra finansieringsaktiviteter er -8
MNOK. Dette gjelder tilbakebetaling av tidligere trekk pd BUs kassekreditt.

Ved utgangen av aret hadde konsernet utfert arbeider for 1.936 MNOK inklusiv
administrasjon og finanskostnader.

BUs vurdering er at det er knyttet finansiell risiko til de aktiviteter som gjennomferes av BI da
selskapets aktivitetsnivd blir styrt i forhold til rekkefelgebestemmelsene 1 de enkelte
reguleringsplaner, utbyggingsavtalen med Oslo Kommune og fremdriften pa utvikling/bygging
av de bolig-/nzeringseiendommer 1 Bjervika som er forpliktet 4 betale infrastrukturbidrag. I
2022 har selskapet mottatt infrastrukturbidrag som er noe hayere enn selskapets utgifier dette
dret. Det har gjort at BI har kunnet betale tilbake 1énet fra BU i 2022. Infrastrukturbidragene i
2023 vil vaere noe lavere enn selskapets utgifter dette aret. Utover trekk pd BUs kassekreditt
har BI varslet Hav Eiendom at det kan bli nedvendig & trekke inntil 20 MNOK av det
ansvarlige ldnet i lepet aret.

Styret presiserer at det normalt er betydelig usikkerhet knyttet til vurdering av fremtidige
forhold, men styret kan ikke se noe na som tyder pa at utbyggingen den nzrmeste tiden vil
avvike fra gjeldende planer og det er styrets vurdering at gjennomferingsrisikoen stér i forhold
til de risikoavsetningene som er vist i prognosen.

Infrastrukfurbidraget reguleres ved utgangen av hvert kvartal etter SSB-indeksen for veianlegg
— «vei i dagen». Ved utgangen av 2022 har infrastrukturbidraget fitt en regulering pa 121 %
fra 01.07.2003.

Konsernets egenkapital i 2022 er pd 12,9 MNOK. Dette er en reduksjon pd 3 MNOK fra 2021.
Egenkapitalen vurderes som tilstrekkelig i forhold til de forpliktelser konsernet har patatt seg
gjennom inngétte konsulent- og entreprisekontrakter. Finansiering av prosjekterings- og
byggekostnader er sikret ved innbetaling av infrastrukturbidrag fra utbyggerne og ansvarlig lin
til BL.

Kensernets samlede driftsinntekter i 2022 var pa 53,3 MINOK mot 53,6 MINOK 12021,
Endringen skyldes marginalt mindre utbygging av infrastruktur og derav mindre andel av
periodisert infrastrukturbidrag.

Den fremtidige mva-refusjonen fra Oslo kommune til BI for allerede overleverte anlegg er fort
som en reduksjon i varekost. Dette vil igjen fore til en reduksjon av inntekt etter det
inntektsfaringsprinsipp som BI falger.

Inkludert i arets driftsinntekter er ogsé en salgsinntekt p& 1,3 MNOK. Dette er prosjekt- og
byggeledelse selskapet har gjort for andre akterer i Bjorvika.

Styret og daglig leder mener at det fremlagte regnskapet gir et riktig uttrykk for selskapets
stilling og resultat av virksomheten. BU har et underskudd pd kr. 1.054.201,-1 2022 mot et
underskudd i 2021 pa kr 1.628.965,-. Utover det som fremgir av drsregnskapet, kjenner ikke
styret til andre forhold som er av interesse for 4 bedemme konsernet.

Styret foreslar at drets underskudd pé kr 1.054.201,- overferes til udekket tap.
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Fortsatt drift

Styret og daglig leder mener det er riktig & legge forutsetningen om fortsatt drift av selskapet
til grunn ved avleggelse av drstegnskapet.

Arbeidsmilje

Styret og daglig leder vurderer arbeidsmiljeet i prosjektorganisasjonen som godt.
Det er ingen ansatte i BU. BU administreres med innleid bistand fra andre firmaer. I 2022 har

denne bistand utgjort ca 0,5 arsverk.
Det er ikke rapportert om skader eller ulykker p arbeidsplassen i lapet av ret.

Likestilling

Styret bestér av 5 medlemmer og 2 varamedlemmer, hvorav 1 kvinne. I forvaltningen av
virksomheten bestreber selskapet seg pa likestilling mellom kjennene.

Ytre miljo

Det er styrets oppfatmng at selskapets virksomhet har en begrenset pav1rkmng pé det ytre
milje. Selskapet skal gjennom avtale med Oslo Kommune av 30. juni 2003 viderefare arbeidet
med Overordnet mll]ﬁoppfﬁlgmgsprogram (OMOP). BI utarbeider, i trdd med OMOP, arlige
statusrapporter for miljparbeidet i Bjervika. Rapporten for 2022 ferdigstilles 1 juni 2023.
Rapporten er felles for BI, HAV E, OSU og evrige utbyggere som HAV E og OSU har inngétt
avtale med.

Forsknings- og utviklingsaktiviteter
Selskapet har i 2022 ikke hait forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Ansvarsforsikring for styrets mediemmer og daglig leder
Selskapet har tegnet styreansvarsforsikring som ogsé inkluderer daglig ledere og ledende
personer.

WL L0 5 o,

alland Lars Holm Blrger Kronborg
¢dey Styrets nestleder Styremediem

Lo Wi domdpid, < ool MA,C%/

Liz-Heidi Leonhardsen Trond Knapstad
Styremedlem Daglig leder

Styremedlem
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Bjgrvika Utvikling AS

Bjervika Utvikling AS

) }for}sgrn
2021 2022 Noter 2022 2021
RESULTATREGNSKAP
DRIFTSINNTEKTER
814 618 1320907 Infrastrokturbidrag 1,9 52015 663 50290 286
0 0 Salgsinntekter 1 1251 688 3337282
814 618 1320907 Sum driftsinntekter 53 267 351 53 627 568
DRIFTSKOSTNADER
0 0 Varekostnad 1,910 50 000 680 48 173 706
2870318 2629250 Annen driftskostnad 2 7 057 060 9708 777
2870318 2629250 Sum driftskostnader 57 097 740 57 882 483
-2 055700 -1 308 343 Driftsresultat -3 830 389 -4 234 915
FINANSINNTEKTER OG -KOSTNADER
0 17 026 Renteinntekter 253276 26527
59 801 0 Renteimntekter fra konsernselskap 0 0
0 0 Andre finansinntekter 543 695
59 801 17 026 Sum finansinntekter 253 819 30222
92172 60222 Rentekostnader 60 222 92 173
0 0 Rentekostnad fra konsernselskap 0 0
92172 60222 Sum finanskostnader 60 222 92172
-32 371 -43 196 Netto finansposter 193 597 -61 950
-2 088 071 -1 351 539 Resultat for skattekostnad -3 636 792 -4 316 865
-459 376 297 338 Skattekostnad 3 -800 094 -949 710
-1 628 695 -1 054 201 Resultat etter skait -2 836 698 -3 367 155
-1 628 695 -1 054 201 Avsoverskudd/Arsunderskudd(-) -2 836 698 -3367 155
OVERFORINGER
0 0 Avsatt til annen egenkapital
-1 628 095 -1 054 201 Til udekket tap
-1 628 695 -1 054201 Sum cverforinger
Side 1
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Bjarvika Utvikling AS

Bjervika Utvikiing AS

__ Konsern

2021 2022 Noter 2022 2021
BALANSE
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Immaterielle eiendeler
709 269 1 006 607 Utsalt skattefordel 3 4 797 815 399721
709 269 1 006 607 Sum Immaterielle eiendeler 4 797 815 3997 7121
Finansiclle anleggsmidler
25035089 25 035 089 Investering i datterselskap 4 0 0
0 0 Langsiktige fordringer 5 58 094 [31 63 733 710
25035 089 25035 089 Sum finansielle anleggsmidler 58 094 131 63 733 710
25744 358 26 041 696 Sum anleggsmidler 62 891 946 67 731 431
OMLG@PSMIDLER
Fordringer
0 0 Kundefordringer 1482671 223490
9975029 0 Fordringer pd selskap i samme konsern 4 0 0
0 0 Andre fordringer 174 202 186415
9975029 0 Sum fordringer 1656 873 409 905
Bankinnskudd, kontanter og lignende
0 577 821 Kontanter, bank 6 6 092 344 4282472
0 577 821 Sem bankinnskudd, kontanter og lignende 6 092 344 4282 472
9975029 577 821 Sum omlepsmidler 7 749 217 4692 377
35719387 26619517 Sum eiendeler 70 641 163 72 423 808
Side 2
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Bjarvika Utvikling AS Bjorvika Utvikling AS

Konsern
|
2021 2022 Noter 2022 2021
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAEL
Innskutt egenkapital
30 000 000 30000 000 Aksjekapital 7 30 000 000 30000 000
0 0 Annen innskutt egenkapital 0 0
30 000 000 30 600 600 Sum innskutt egenkapital 30 000 000 30000 000
Opptjent egenkapital
-2 479 610 -3 533 811 Udekket tap -17 119 849 -14 283 151
-2 479 610 -3 533 811 Sum opptjent egenkapital -17 119 849 -14 283 151
27 520390 26 466 189 Sum egenkapital 8 12 880 151 15 716 849
GJELD
Annen langsiktiz gjeld
0 0 Annen langsiktig gjeld 2 500 000 2 500 000
0 0 Sum annen langsiktig gield 2 500 000 2 500 000
Kortsiktig gjeld
144 500 153 328 Leverandergjeld 7 564 558 2220 530
8054 497 0 Kassekreditt 6 0 8054 497
0 0 Skyldige offentlige avgifier 224 333 256 227
0 0 Gjeld til selskap i samme kensern 4 0 0
0 0 Annen kortsiktig gjeld 9 47472 121 43 675 706
8198 997 153 328 Sum kortsiktig gjeld 55261012 54 206 960
8 198 997 153 328 Sum korts. og langs. gjeld 57 761 012 56 706 960
35719387 26 619517 Sum egenkapital og gjeld 70 641 163 72 423 808

Oslo, 2. mars 2023
Styret i Bjervika Utvikling AS

VAN

l%:ll Devle Kalland
Styrets leder

o Kool

Liz-Heidi Leonhardsen
Stytemedlem

Tl UKD

Trond Knapstad
Daglig leder

Lars Holm

ielMOto Larssen
Styremedliem

Birger Kronborg
Styremedlem
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet
MORSELSKAP KONSERN
2021 2022 2022 2021
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter
-2.088.071 -1.351.539 Resultat for skattekostnad -3.636.792 -4.316.865
- - Periodens betalte skatt - -
- - Ordinzre avskrivninger - -
- - Gevinst ved salg av anleggsmidler - -
- - Nedskrivninger anleggsmidler - -
- - Endring i kundefordringer -1.259.181 179.636
84.982 8.828 Endring i leverandergjeld 5.344.028 -4.024.967
- - Endring i andre tidsavgrensninger 9.416.313 -13.591.852
-2.003.089 -1.342.711 Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 9.864.368 -21.754.047
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
- - Utbetaling ved kjep av varige driftsmidler - -
- - Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter - -
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
-9.975.029 9.975.029 Ubetalinger (-) / innbet. (+) lan til datterselskap
- - Innbetaling ved opptak langsiktig gjeld - -
8.054.497 -8.054.497 Netto endring i kassckreditt -8.054.497 8.054.497
-1.920.532 1.920.532 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -8.054.497 8.054.497
-3.923.621 577.821 Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 1.809.871 -13.699.551
3.923.621 - Beholdning av kontanter og kontantekv. 01.01. 4.282.472 17.982.024
- 577.821 Beholdning av kontanter og kontantekv. 31.12. 6.092.344 4.282.472
Side 4
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet
Note 1 Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet viser konsernets ekonomiske stilling ndr konsernselskapene betraktes som en ekonomisk enhet. Alle
interne transaksjoner, samt gjeld og tilgodehavende mellom konsernselskapene er eliminert. Dette innebzrer at
anskaffelseskost for aksjene henfores til datterselskapenes eiendeler og gjeld som tas inn i konsernregnskapet til virkelige
verdier pa oppkjepstidspunktet. Anskaffelseskost ut over det som henferes til identifiserbare eiendeler og gjeld er
regnskapsfert som goodwill.

Det konsoliderte regnskapet er utarbeidet pé basis av historisk kost.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som
omlepsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et dr er klassifisert som omlepsmidler. Ved klassifisering av
kortsiktig og langsiktig gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet forventes ikke & vare
forbigdende. Anleggsmidler med begrenset ekonomisk levetid avskrives planmessig. Langsiktig 1dn balanseferes til
nominelle verdier pa etableringstidspunktet, og korrigeres ikke til virkelig verdi som felge av renteendringer.

Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt
belep pa ctableringstidspunktet, uten hensyn til eventuelle senere renteendringer.

Enkelte poster er vurdert etter andre prinsipper og redegjeres for nedenfor.

Inntektsforingsprinsipp

Selskapet er et felles interesse- og koordineringsorgan for grunneiere i forbindelse med utviklingen av Bjervikaomridet.
Selskapet eier datterselskapet Bjervika Infrastruktur AS som forestir prosjektering og bygging av infrastruktur i
Bjervikaomridet. Ved fullfert utbygging skal infrastruktur overdras vederlagsfritt til Oslo kommune. Utbyggerne i
Bjervikaomradet plikter 4 betale et infrastrukturbidrag pr. T-BRA som skal finansiere utbygging av infrastruktur i
omridet. Innkreving av infrastrukturbidrag foretas av Bjervika Utvikling AS. Infrastrukturbidraget fordeles mellom
Bjorvika Utvikling AS som forestir koordinering og profilering av utbyggingen og Bjervika Infrastruktur AS som forestir
prosjektering og utbygging av infrastruktur. Utbyggerne faktureres for infrastrukturbidrag med 30 % wved
igangsettelsestillatelse, 50 % ved ferdig ribygg og 20 % ved midlertidig brukstillatelse.

Oslo kommune har forpliktet seg til & dekke de ferste NOK 300 mill. av kostnadene for utbygging av teknisk infrastruktur.
Inntektsforing i form av anleggsbidrag skjer i takt med faktiske utbyggingskostnader uten fortjeneste. Oslo kommunes
forpliktelse var fullt ut dekket ved utgangen av 2010.

Infrastrukturbidrag fra utbyggerne finansierer den samlede utbyggingen og det er ikke mulig 4 henfore deler av
utbyggingen til den enkelte utbygger. Utbyggingen av infrastruktur inntektsferes regnskapsmessig etter lepende
avregning for hele prosjektet sett under ett iht. NRS 2 Anleggskontrakter.

Immaterielle eiendeler
Utgifter til immaterielle eiendeler, herunder utgifter til forskning og utvikling, er balansefort i den utstrekning kriteriene
for balansefering er oppfylt.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezrt over driftmidlenes forventede levetid. Direkte vedlikehold av
driftsmidler kostnadsferes lapende under driftskostnader. Pékostninger eller forbedringer tillegges kostpris og avskrives
i takt med driftsmidlet. Skillet mellom vedlikehold og pakostning/forbedring regnes i forhold til driftsmidlets stand ved
var anskaffelse av driftsmidlet. Innredning i leide lokaler balanseferes og avskrives over leickontraktens lepetid.
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Bjervika Utvikling AS
Noter til regnskapet

Leieavtaler
Driftsmidler som leies pé betingelser som i det vesentlige overferer de ekonomiske rettigheter og forpliktelser til selskapet
(finansiell leasing), aktiveres under bygninger, maskiner, inventar o.l. og medtas som forpliktelse under rentebzrende

langsiktig gjeld til ndverdien av minimumsleien. Driftsmidlet avskrives i henhold til en plan, og forpliktelsen reduseres
med betalt leie etter fradrag for beregnet rentekostnad.

Aksjer 1 datterselskap

Aksjer i datterselskap vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Mottatt kontantvederlag behandles som utbytte
eller konsernbidrag, med mindre kontantvederlaget er tilbakebetaling av innbetalt egenkapital som reguleres direkte mot
anskaffelseskost for aksjene. Selskap hvor konsernet har bestemmende innflytelse er konsolidert inn i
konsernregnskapet i helhet, med unntak av Kunsthall Oslo AS som begrunnet i note 3.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer oppferes til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetningen til

tap er gjort pa grunnlag av individuell vurdering av fordringene. I tillegg er det foretatt en generell avsetning for & dekke
tapsrisiko som ikke var kjent pa vurderingstidspunktet.

Skatter

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt/utsatt skattefordel.
Utsatt skatt skal beregnes pa grunnlag av de midlertidige forskjellene som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier, og pa grunnlag av eventuelt ligningsmessig underskudd til fremfering ved utgangen av
regnskapsiret. Skatteskende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme
periode, utlignes. Utsatt skattefordel pé netto skattereduserende forskjeller som ikke er utlignet og pd underskudd til
fremforing, balansefores i den grad skattefordelen antas & kunne uinyttes gjennom fremtidige skattepliktige overskudd.
Utsatt skatt og utsatt skattefordel som kan balanseferes, er oppfert netto i balansen.

Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjoner, for eksempel konsernbidrag, feres dirckte mot betalbar skatt 1 balansen. Utsatt
skatt/utsatt skattefordel beregnes med nominell verdi.
Note 2 Ansatte, godtgjerelser, lin til ansatte m.v.

Selskapet eller konsernet har ikke hatt ansatte i 2022. Det er ikke utbetalt godtgjerelse til styret i selskapet eller
konsernet.

Honorar til revisor:
Morselskap:
Fordelt pd tjenestetype (honorarene er inklusiv merverdiavgift):

2022 2021
Lovpalagt revisjon 72.775 69.375
Honorarer for andre tjenester:
- Andre attestasjonstjenester - -
- Skatteradgivning - -
- Annen ridgivning - -
Sum honorar for andre tjenester - -
Konsern:
Fordelt pa tjenestetype (honorarene er inklusiv merverdiavgift):
2022 2021
Lovpélagt revisjon 130.530 139.475
Honorarer for andre tjenester:
Andre attestasjonstjenester 143.750 175.000
Skatterddgivning - -
Annen radgivning - -
Sum honorar for andre tjenester 143.750 175.000
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet

Note 3 Skattekostnad

Morselskap:
2022 2021
Fordeling av skattekostnaden
Betalbar skatt 22 % - -
Endring av utsatt skatt -297.338 -459.376
Effekt av endret skattesats - -
Skattekostnad -267.338 -459.376
Ordinzert resultat fer skatt -1.351.539 -2.088.071
Permanente forskjeller - -
Avgitt konsernbidrag - -
Anvendelse av fremferbart underskudd - -
Skattepliktig inntekt -1.351.539 -2.088.071
Betalbar skatt i balansen
Betalbar skatt pé &rets resultat - -
Betalbar skatt pd avgitt konsernbidrag - -
Sum betalbar skatt i balanse - -
Avstemming fra nominell til faktisk skattesats:
Arsresultat for skatt -1.351.539 -2.088.071
Forventet inntektsskatt etter nominell skattesats pa 22 % -297.339 -459.376
Utsatt skatt
Spesifikasjon av skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremforing:
2022 2021
Fordel Forpliktelse Fordel Forpliktelse
Underskudd til fremfering -4.575.488 - -3.223.949 -
Sum brutto skattefordel/-forpliktelse -4.575.488 - -3.223.949 -
Netto skattefordel i balansen -1.006.607 - -709.269 -
Alle midlertidige forskjeller kan utlignes og dette er gjennomfort i beregningen av utsatt skattefordel.
Fremforbare underskudd ved arets slutt 4.575.488 3.223.949
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet
Konsernet:
2022 2021
Fordeling av skattekostnaden
Betalbar skatt 22 % - -
Endring av utsatt skatt -800.094 -949.710
Effekt av endret skattesats - -
Skattekostnad -800.094 -949.710
Avstemming fra nominell til faktisk skattesats:
Arsresultat for skatt -3.636.792 -4.316.865
Forventet inntektsskatt etter nominell skattesats pa 22 % -800.094 -949.710
Poster med skatteeffekt:
Ikke fradragsberettigede kostnader - -
Effekt av endret skattesats - -
Skattekostnad -800.094 -949.710
Effektiv skattesats 22 % 22 %
Utsatt skatt
Spesifikasjon av skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremforing:
2022 2021
Fordel Forpliktelse Fordel Forpliktelse
Driftsmidler 43.329 - 48.816 -
Tilvirkningskontrakter - 11.262.330 - 10.942.814
Underskudd til fremfering 16.012.620 - 14.886.474 -
Gevinst- og tapskonto 4.196 - 5.245 -
Sum brutto skattefordel/-forpliktelse 16.060.145 11.262.330 14.940.535 10.942.814
Netto skattefordel 1 balansen 4.797.815 3.997.721

Alle midlertidige forskjeller kan utlignes og dette er gjennomfert i beregningen av utsatt skattefordel.

Fremferbare underskudd ved arets slutt 72.784.637 67.665.789

Alle midlertidige forskjeller kan utlignes og dette er gjennomfert i beregningen av utsatt skattefordel.

Note 4 Konsern, tilknyttet selskap m.v.

Datterselskap Anskaffet Forretnings- Fierandel/ Selskapets Selskapets
kontor stemmerett resultat egenkapital

(100%) (100%)

Bjervika Infrastruktur AS 2002 Oslo 100% -1.782.497 11.449.051
Kunsthall Oslo AS 2010 Oslo 100% 30.624 294.199

Kunsthall Oslo AS har ikke ervervsmessigformil og kan etter vedtektene ikke utdele utbytte. Ved avvikling skal
gjenvaerende midler anvendes til selskapets formal. Selskapet er utelatt fra konsolidering etter unntaksregelen i
regnskapsloven § 3-8 andre ledd, da midler fra selskapet ikke kan tilfalle konsernet. Kostpris pé aksjene er fullt ut
nedskrevet. Da Kunsthall Oslo AS sitt arsregnskap for 2022 ikke er avgitt er det fjorarstall som er oppgitt.

Bjervika Infrastruktur AS har tidligere ytet tilskudd til drift av Kunsthall Oslo AS. Tilskuddet har hatt som formil &
finansiere oppfyllelse av Bjervika Infrastruktur AS sin forpliktelse overfor Oslo kommune til & oppfylle overordnet
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet

kulturoppfelgingsprogram som er forankret i reguleringsplanen for Bjervika. Denne forpliktelsen ble oppfylt ved siste
overfering 1 2012.

Konsernmellomvzrende

Morselskap:
Selskapet har felgende fordringer og gjeld til selskap i konsernet:

2022 2021

Kundefordringer pa Bjervika Infrastruktur AS - -
Andre kortsiktig fordringer Bjervika Infrastruktur AS - 9.975.029
Leverandergjeld Bjervika Infrastruktur AS - -

Det er ikke stillet garantier eller sikkerhetsstillelser til fordel for noen selskap i konsernet.

Konsern: 2022 2021

Selskapet har felgende fordringer og gjeld til selskap i konsernet:

Langsiktig gjeld Hav Eiendom AS - -
Kortsiktig gjeld Hav Eiendom AS - -

Hav Eiendom AS har, gjennom Bjervikaavtalene fra 2003, forpliktet seg til 4 yte et likviditetslan pa inntil 300 MNOK.
Det er ikke trukket pa ldnerammen i 2022. Lénet renteberegnes med markedsmessige betingelser.

Transaksjoner med nzrstaende foretak

Infrastrukturbidrag fra utbyggerne i Bjervika omrédet innkreves av Bjervika Utvikling AS. Enkelte av utbyggerne vil
kunne anses som nzrstiende parter. Infrastrukturbidrag fastsettes etter vilkar som ikke pavirkes av om utbyggerne anses
som nzrstaende parter.

Utover infrastrukturbidrag er omfang av transaksjoner med nzrstiende foretak som ikke elimineres ved konsolidering
vurdert som uvesentlige.

Note 5 Avtale om momsrefusjon med Oslo kommune

Det ble i 2018 inngatt avtale om momsrefusjon med Oslo kommune (overdragelse av justeringsrett for infrastruktur).
Avtalen inneberer at Bjervika Infrastruktur AS skal f refundert 50 % av momsen pa opparbeidet kommunal
infrastruktur. Avtalen har tilbakevirkende kraft til 2015.

Innsendte momskrav pa anlegg overdratt av Oslo kommune pr. 31.12.22 utgjer 113,7 MNOK, hvorav 55,3 MNOK er
refundert. Resterende 58,1 MNOK skal refunderes over en 10-ars periode og er balansefert som langsiktig fordring.
Arets endring i gjenstiende momskrav er fort til fradrag i drets varekostnad.

Note 6 Bankmidler
Morselskapet og konsern har ingen bundne bankmidler. Morselskapet har en kassekredittkonto med en kredittramme pa

kr. 20.000.000. Pr. 31.12.22 er det ikke trukket pa kassekreditten. Selskapets aksjonzrer har stilt proratarisk
selvskyldnerkausjoner for kreditten.
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Noter til regnskapet
Note 7 Antall aksjer, aksjeeiere m.v.
Aksjekapital 1 selskapet ved utgangen av aret: Antall Palydende Bokfort
Ordinzre aksjer 1.500 20.000 30.000.000
De starste aksjonzrene i selskapet ved utgangen av aret:
FEierandel
Hav Eiendom AS 66 %
Oslo S Utvikling AS 34 %
Note 8 Egenkapital
Morselskap:
Aksjekapital Annen EK  Udekket tap Sum
Egenkapital pr31.12.21 30.000.000 - -2.479.610 27.520.390
Arets resultat - - -1.054.201 -1.054.201
Egenkapital pr 31.12.22 30.000.000 - -3.533.811 26.466.189
Konsernet:
Aksjekapital Overkurs Udekket tap Sum
Egenkapital pr31.12.21 30.000.000 - -14.283.151 15.716.849
Arets resultat - - -2.836.698 -2.836.698
Egenkapital pr 31.12.22 30.000.000 - -17.119.849 12.880.151

Note 9 Langsiktige tilvirkningskontrakter

Selskapets og konsernets omsetning knytter seg i all hovedsak til infrastrukiurutbyggingen i Bjervikaomradet og anses

som ett prosjekt.

2022 2021
Akkumulert inntektsforing 1.846.199.205 1.795.504.449
Akkumulerte prosjektkostnader 1.795.006.795 1.745.764.386
Netto resultat 51.192.410 49.740.063
Opptjent ikke fakturert inntekt - -
Forskuddsfakturert inntekt inkludert i annen kortsiktig gjeld -47.472.121 -33.430.853

Kostnad og inntekt avsettes iht NRS 2 om anleggskontrakter, etter lopende avregning. Inntektsforing gjores i takt med
pélept kostnad, etter prinsipp om at prosjektet over tid skal gi et resultat pd null. Opptjent, ikke fakturert inntekt
tilsvarer avsatt inntekt som vil bli fakturert i takt med framdrift etter fastsatte parameter (se note 1). Det gjores lopende
vurdering av prosjektet totale kostnad og inntekt. Dersom det forventes at prosjektet totalt vil g& med tap skal det

avsettes for et slikt tap i gjeldende regnskapsar. Det er pr 31.12.2022 ikke foretatt noen slik avsetning.

Andel av utestdende fordringer hvor betaling er holdt tilbake av kunde 1 henhold til betingelser 1 kontrakt utgjer kr 0.
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet
Note 10 Pantstillelser og garantier
Selskapet har ingen pantstillelser.

Bjervika Utvikling AS har i avtale med Oslo kommune garantert for og stilt seg solidarisk ansvarlig for datterselskapet
Bjervika Infrastruktur AS’ forpliktelser til utbygging av infrastruktur.
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Til generalfarsamlingen i Bjgrvika Utvikling AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet for Bjgrvika Utvikling AS som bestar av:

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

e konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og kontantstrgmappstilling
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller drsregnskapet gjeldende lovkrav,

e gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2022 og av dets
resultater og kontantstrémmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge, og

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

Grunnlag for konkiusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med 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
drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i
Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder} utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene}, og vi har
averhaoldt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Penneo Dokumentnokkel: 4HTIN-BGDA2-HHHEX-KQOM4-V6LH6-BGOSK

@vrig informasjon

Styret og daglig leder {ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. @vrig informasjon omfatter
informasjon i &rsrapporten bortsett fra drsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var kanklusjon om
arsregnskapet avenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

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

Basert pd kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at drsberetningen

e erkonsistent med arsregnskapet og
e« inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Deloitte refers to one or more of Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL”), its global network of member firms, and their related entities Registrert i Foretaksregisteret Medlemmer av Den
(callectively, the “Deloitte organization”). DTTL (also referred to as “Deloitte Global”) and each of its member firms and related entities are legally norske Revisorforening
separate and independent entities, which cannot cbligate or bind each other in respect of third parties. DTTL and each DTTL member firm and Organisasionsnummer: 980 211 282

related entity is liable only for its own acts and omissions, and not those of each other. DTTL dees not provide services to clients. Please see
www.deloitte.no to learn more.

© Deloitte AS
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Bjgrvika Utvikling AS

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet 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 kantrall som den
finner ngdvendig for 3 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
falge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinfarmasjon,
verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og 8 avgi en revisjonsberetning som inneholder var konklusjon.
Betryggende sikkerhet er en hagy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfart i samsvar med 1SA-ene,
alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av drsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjennom
hele revisjonen. | tillegg:

* identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter eller
utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfgrer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer, og innhenter
revisjonshevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig
feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes
utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige
fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

*  opparbeider vi oss en farstaelse av intern kantroll som er relevant for revisjonen, for a utfarme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en mening om
effektiviteten av selskapets og kansernets interne kontroll.

* evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilhgrende noteapplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

*  konkluderer vi pi om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pd innhentede
revisjonsbevis, hvorvidt det fareligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhaold som kan skape tvil
av betydning om selskapets og konsernets evne til fortsatt drift. Dersom vi kankluderer med at det eksisterer
vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i arsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi
madifiserer var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfg@re at selskapet og konsernet
ikke kan fortsette driften.

* evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innhaldet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvarvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene
pa en mate som gir et rettvisende bilde.

+ innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrgrende den finansielle informasjonen til enhetene
eller forretningsomradene i konsernet for a kunne gi uttrykk for en mening om konsernregnskapet. Vi er
ansvarlige for & lede, fglge opp og gjennomfgre konsernrevisjonen. Vi har eneansvar for var konklusjon om
konsernregnskapet.
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- d
DeIOItteo Eashseng'\g revisors beretning -

Bjgrvika Utvikling AS

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom
revisjonen.

Oslo, 2. mars 2023
Deloitte AS

Guro Magnetun Heimvik
statsautorisert revisor
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Bjervika Utvikling AS

Noter til regnskapet
MORSELSKAP KONSERN
2022 2022 2021
Kontanitstrammer fra operasjonelle aktiviteter
-2.088.071 -1.351.539 Resultat for skattekostnad -3.636.792 -4.316.865
- Periodens betalte skatt - -
- Ordinare avskrivninger - -
- Gevinst ved salg av anleggsmidler - -
- Nedskrivninger anleggsmidler - -
- Endring i kundefordringer -1.259.181 179.636
8.828 Endring i leverandergjeld 5.344.028 -4.024.967
- Endring i andre tidsavgrensninger 9.416.313 -13.591.852
-2.003.089 -1.342.711 Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 9.864.368 -21.754.047
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
- Utbetaling ved kjop av varige driftsmidler - -
- Netto kontantstram fra investeringsaktiviteter - -
Kontantstrammer fra finansieringsaktiviteter
-9.975.029 5.975.029 Ubetalinger (-) / innbet, (+) lin til datterselskap
- Innbetaling ved opptak langsiktig gjeld - -
-8.054.497 Netto endring i kassekreditt -8.054.497 8.054.497
-1.920.532 1.920.532 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -8.054.497 8.054.497
-3.923.621 577.821 Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 1.809.871 -13.699.551
- Beholdning av kontanter og kontantekv. 01.01. 4.282.472 17.982.024
577.821 Beholdning av kontanter og kontantekv. 31.12. 6.092.344 4.282.472
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