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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Driftsinntekter 911 40 028 000 40 301 000
Sum inntekter 40 028 000 40 301 000
Kostnader

L gnnskostnad 7,10 25 864 000 25618 000
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 2 426 000 399 000
Annen driftskostnad 10 16 754 000 13938 000
Sum kostnader 43 044 000 39 955 000
Driftsresultat -3 016 000 346 000
Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 12 295 525 000 279 302 000
Sum finansinntekter 295 525 000 279 302 000
Annen finanskostnad 12 86 249 000 104 593 000
Sum finanskostnader 86 249 000 104 593 000
Netto finans 209 276 000 174709 000
Ordinaxt resultat for skattekostnad 206 260 000 175 055 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 8 40 964 000 31551 000
Ordineert resultat etter skattekostnad 165 296 000 143 504 000
Arsresultat 165 296 000 143504 000
Overfaringer og disponeringer

Overfaring til/frafond 5 165 296 000 143 504 000
Sum overfaringer og disponeringer 165 296 000 143504 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 8 1 645 000 3402 000
Sum immaterielle eilendeler 1 645 000 3402 000

Varigedriftsmidler
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 2 733 000 870 000
Sum varige driftsmidler 733000 870 000

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 1 3525 262 000 3505 381 000
Lan til foretak i samme konsern 3 3584 000 000 3604 541 000
Sum finansielle anleggsmidler 7 109 262 000 7 109 922 000
Sum anleggsmidler 7 111 640 000 7 114194 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 616 000 1342 000
Konsernfordringer 3 238 628 000 196 848 000
Sum fordringer 239 244 000 198 190 000

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 4 53 818 000 23641 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 53818 000 23641000
Sum omlgpsmidler 293 062 000 221831 000
SUM EIENDELER 7 404 702 000 7 336 025 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 5,6 575 000 000 575 000 000
Overkurs 1 154 622 000 1154 622 000
Sum innskutt egenkapital 1729 622 000 1729 622 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 872398 000 709 884 000
Sum opptjent egenkapital 872 398 000 709 884 000
Sum egenkapital 2 602 020 000 2 439 506 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktel ser 7 7 324 000 3986 000
Sum avsetninger for forpliktelser 7 324 000 3986 000
Annen langsiktig gjeld

Langsiktig konserngjeld 3 4 720 000 000 4 780 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 4720 000 000 4780 000 000
Sum langsiktig gjeld 4727 324 000 4783986 000
Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld 374000 364 000
Betalbar skatt 8 33489 000 17 628 000
Skyldige offentlige avgifter 2 143 000 2437 000
Kortsiktig konserngjeld 3 24 921 000 64 578 000
Annen kortsiktig gjeld 2967 000 4 680 000
Annen kortsiktig gjeld til aksjonaarer 3 11 464 000 22 846 000
Sum kortsiktig gjeld 75 358 000 112 533 000
Sum gjeld 4 802 682 000 4 896 519 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 7 404 702 000 7 336 025 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Leieinntekter 15 500 330 000 486 011 000

Annen driftsinntekt 6 816 000 5771000

Sum inntekter 507 146 000 491 782 000

K ostnader

Driftskostnader eiendom 16 865 000 20 754 000

Vedlikeholdskostnader 17 -2 590 000 41 041 000

Forvaltningskostnader 11,13, 58 440 000 55 343 000
14,15

Sum kostnader 72 715 000 117 138 000

Driftsresultat 434 431 000 374 644 000

Finansinntekter og finanskostnader

Annen finansinntekt 16 1189 000 2074000
Verdiendring investeringseiendom 3 523 227 000 538 701 000
Gevinst ved salg av eiendom 0 -1 046 000
Sum finansinntekter 524 416 000 539 729 000
Annen finanskostnad 16 89 095 000 120974 000
Sum finanskostnader 89 095 000 120974 000
Netto finans 435 321 000 418 755 000
Ordinaxt resultat for skattekostnad 869 752 000 793 399 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 12 192 055 000 175 086 000
Ordineert resultat etter skattekostnad 677 697 000 618 313 000
Arsresultat 677 697 000 618 313 000
Aktuarielle gevinster/(tap) pa ytel sesplaner 11 -3 567 000

Skatt relatert til poster som ikke skal reklassifiseres over 784 000

resultater

Sum resultatkomponenter for IFRS-foretak -2 783 000
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Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Totalresultat 674 914 000 618 313 000

Overfaringer og disponeringer
Overferinger til/fraannen egenkapital 674 914 000 618 313 000
Sum overferinger og disponeringer 674 914 000 618 313 000
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Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Goodwill 0 444 640 000
Sum immaterielle eilendeler 0 444 640 000

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eilendom 2,3 10 975 300 000 10 343 500 000
Driftdasare, inventar, verktay, kontormaskiner og lignende 3 2078 000 2538000
Sum varige driftsmidler 10977 378 000 10 346 038 000
Finansielle anleggsmidler

Andre fordringer 6 5007 000 3532000
Andre finansielle anleggsmidler 5 69 978 000

Sum finansielle anleggsmidler 74 985 000 3532000
Sum anleggsmidler 11 052 363 000 10794 210 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 4840 000 6 886 000
Andre fordringer 29 698 000 17 855 000
Sum fordringer 34538 000 24741 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 47 129 081 000 35281 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 129 081 000 35281 000
Sum omlgpsmidler 163 619 000 60 022 000
SUM EIENDELER 11 215 982 000 10 854 232 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 959100063

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 9,10 575 000 000 575 000 000
Overkurs 10 1 154 622 000 1154 622 000
Sum innskutt egenkapital 1729 622 000 1729 622 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 3717 915 000 3043002 000
Sum opptjent egenkapital 3717915 000 3043002 000
Sum egenkapital 5447 537 000 4772 624 000
Gjed

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktel ser 7 324 000 3986 000
Utsatt skatt 929 929 000 779 380 000
Sum avsetninger for forpliktelser 937 253 000 783 366 000
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til aksjonaarer 8 4720 000 000 4780 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 4 720 000 000 4 780 000 000
Sum langsiktig gjeld 5657 253 000 5563 366 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 2800 000 4166 000
Betalbar skatt 12 40 713 000 17 619 000
Kortsiktig gjeld til aksjonaaer 8 11 463 000 22968 000
Annen kortsiktig gjeld 8 56 217 000 28 849 000
Sum kortsiktig gjeld 111 193 000 73 602 000
Sum gjeld 5 768 446 000 5636 968 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 215983 000 10 409 592 000
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OSLO AREAL AS

ARSBERETNING 2020

Om Oslo Areal

Oslo Areal AS er et miljgbevisst eiendomsselskap i vekst med fokus pa kontoreiendommer ved
kommunikasjonsknutepunkter i Oslo-omradet. Bade i utviklingsprosjekter og i forvaltning av
eiendommer forsgker selskapet & bidra til at Oslo blir en enda bedre by & arbeide, leve og bo i.
Selskapet, har en eiendomsportefglje pa cirka 265 000 kvadratmeter, har sitt forretningskontor i
Oslo. Oslo Areal er 50/50 eid av Gjensidige Forsikring ASA (Gjensidige) og AMF
Pensionsforsakring AB (AMF). Selskapet eier, forvalter og utvikler Gjensidige og AMFs
eiendomsinvesteringer i Norge.

Virksomheten | 2020

Eiendomsportefaliens verdi har @kt fra MNOK 10 343,5 i slutten av 2019 til MNOK 10 975,3 i
slutten av 2020. @kningen skyldes bade investeringer i eksisterende eiendommer og en generell
verdigkning. Investeringer i 2020 har veert oppgraderinger og leietakertilpasninger i eksisterende
eiendommer.

Gjennom 2020 har Oslo Areal fortsatt sitt sterke engasjement for leietakeren og med det
oppnadd ekt kundetilfredshet og bedret drift. | tillegg har selskapet gjennomfgrt flere sosiale
baerekraftprosjekter. Som felge av Covid-19 har aret vaert krevende, noe som pavirker bade
leietakerne, de ansatte og eiendommene. Alle ansatte — ogsa mange hos leietakerne — har hatt
hjemmekontor i store deler av aret. Samfunnet har i perioder veert tilnaermet stengt ned med de
vanskeligheter det har medfart.

Samlet er det gjennom 2020 reforhandlet og inngatt nye leieavtaler pa en rekke av selskapets
eiendommer. Ledigheten i selskapets Oslo-eiendommer er pa 2,7%.

Selskapet har flere utviklingsprosjekter pa planleggingsstadiet, herunder en vurdering av
transformasjonsmuligheter for Galleri Cslo, som selskapet eier cirka 50% av.

Eiendomsmarkedet

Markedet for kontoreiendom har sa langt veert lite pavirket av koronasitasjonen. Etter en
avventende periode etter farste nedstenging av Norge 12. mars 2020, har omsetningsvolumet
og aktiviteten i transaksjonsmarkedet fra og med andre halvar 2020 veert svaert hayt, og
markedet har veert preget av et generelt ettersparselsoverskudd. Styringsrenten ble i mai maned
satt ned til 0%, og det er forventet at renten holdes pa dette niva frem til farste halvar 2022. Hay
etterspersel og lave renter har medfert nedgang i prime vield for kontoreiendom i Oslo, som na
ligger pa 3,25% mot 3,75% ved inngangen til aret. Ettersparselen etter kontorareal har gjennom
store deler av 2020 vaert avventende, men leieprisen ender likevel for dret opp i forhold til 2019.
Lav tilgang pa nye arealer gjer at 0gsa ledighetsnivaet i Oslo-omradet holder seg pa et lavt niva.

Organisasjon

Oslo Areal AS har per 31. desember 2020 13 fast ansatte, syv menn og seks kvinner.
Arbeidsmiljget vurderes a vaere godt. Det er ikke iverksatt spesielle tiltak knyttet til likestilling,
men det legges vekt pa mangfold i organisasjonen.
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Sykefraveeret i selskapet er lavt, og var ogsa i 2020 under 2%. Det har ikke veert alvorlige ulykker
eller andre hendelser med selskapets ansatte i 2020.

Selskapet har ingen aktivitet klassifisert som forskning og utvikling.

Samfunnsansvar og baerekraft
Oslo Areal skal alltid oppleves som en solid og engasjert samarbeidspartner og utleier.

Oslo Areal har som mal & vasre en miljgbevisst utleier for dagens og morgendagens |eietakere,
og skal gjennom sin virksomhet bidra til miljeforbedringer. Selskapet har fokus pa miljgvennlig
beliggenhet, det vil si sentrale kommunikasjonsknutepunkter med gode, trygge byrom rundt
eiendommene. Selskapet benytter miljgklassifiseringssystemet BREEAM NOR for nybygg og
totalrehabiliteringer. Oslo Areal har 0gsa igangsatt miljgklassifisering av eksisterende
eiendommer i henhold til BREEAM NOR In-Use. Selskapet benytter seg av miljgvennlige
materialvalg, energioptimale tekniske lgsninger og miljgbevisste prosjekt- og driftsprosedyrer i
sine eiendommer.

Alle eiendommer er energimerket. Fjernvarme og fjernkjgling benyttes i hovedsak som
energikilder. Selskapets virksomhet medfarer ikke paviselige skadevirkninger for det ytre miljg,
og det har heller ikke i 2020 veert rapportert om miljgutslipp.

Selskapet skal ikke tilby produkter eller tjenester eller utfare handlinger som innebaerer risiko for
medvirkning til uetisk atferd, krenkelse av menneske- og arbeidstakerrettigheter, korrupsjon og
miljeadeleggelser. Dette kreves ogsa av selskapets konsulenter og leverandarer.

Oslo Areal har som malsetning at det ikke skal forekomme noen form for personskader knyttet
til eiendommene, og arbeider systematisk med sine samarbeidspartnere for 4 nd dette malet.
Dessverre hadde selskapet i 2020 en hendelse med en personskade knyttet til en eiendom. Slike
hendelser tas svaert alvorlig av selskapets ansatte, og forelegges alltid for styret. | etterkant av en
hendelse evalueres saken og selskapets rutiner med sikte pa enda strengere oppfelgning.

Oslo Areals strategi for miljemessig, sosial og gkonomisk baerekraft fokuserer pé fem av FNs 17
beerekraftsmal som er spesielt relevante for eiendomssektoren, og som understattes av
portefgljestrategien. De fem utvalgte hovedmalene er: Ren energi for alle (nr. 7), Anstendig
arbeid og ekonomisk vekst (nr. 8), Baerekraftige byer og samfunn (nr. 11), Ansvarlig forbruk og
produksjon (nr. 12) og Stoppe klimaendringene (nr. 13).

| strategien er det 0gsa utarbeidet konkrete mal for energiforbruk {snitt pr m?), renovasjon
(sorteringsgrad) og klimagassreduksjon (spesifikk CO2-belastning) og tilhegrende tiltak som skal
sikre realisering av malene. Selskapets oppfelgning av malsetningene i 2020 fremgar av saken
om miljg og baerekraft i drsrapporten.

| prosjektene har selskapet fokus pa sosial baerekraft, for eksempel @ gi noe tilbake til byen i form
av transformasjon, forbedring av uterom og utvikling av bygulv og rekreasjonssteder.

Oslo Areal er sertifisert som Miljgfyrtarn.

Redegjarelse for konsemregnskapet
Konsernregnskapet er utarbeidet i samsvar med forskrift om forenklet [FRS.

| samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er lagt til
grunn ved utarbeidelsen av regnskapet, og at denne forutsetningen er til stede.

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

S

Dacument D
CGFECI2DAGE2448485A1C2CEAACTEBTDF

22.06.2022 kI 18:09 Brgnngysundregistrene Side 10 av 46



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 959100063

Driftsinntektene ble MNOK 507,1 mot MNOK 491,8 i 2019, mens driftskostnadene ble MNOK 72,7
mot MNOK 117,11 2019. Portefaljens markedsverdi er per 31. desember 2020 vurdert til MNOK

10 975,3. Verdiendring pa eiendommene ble MNOK 523,2 mot MNOK 538,7 i 2019. | 2020 er en
generell verdigkning for kontoreiendommer observert i markedet, i hovedsak pé grunn av lavere
yield. Netto finanskostnader ble MNOK 87,9 mot MNOK 118,9 i 2019. Arsresultatet ble MNOK
677,7 mot MNOK 618,3 i 2019.

Kontantstrem fra driften ble MNOK 332,4 mot MNOK 221,2 i 2019. Forskjell mellom driftsresultat
og netto kontantstrgm fra driften skyldes netto finansposter, betalbar skatt og endringer i
arbeidskapital. Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter ble MNOK — 178,6 som falge av
investeringer i tilknyttet selskap samt investering i eksisterende eiendommer. Kontantbeholdning
ved drets slutt var MNOK 129,1.

Konsernet er finansiert med et langsiktig lan fra eierne. Konsernets egenkapitalandel var 48,6%
per 31. desember 2020 mot 45,8 % per 31. desember 2019.

Redegjerelse for selskapsregnskapet (Oslo Areal AS)

Driftsinntekter ble MNOK 40,0, mot MNOK 40,3 i 2019, mens driftskostnadene ble MNOK 43,0
mot MNOK 40,0 i 2019. Netto finansposter ble MNOK 209,3 mot MNOK 174,7 i 2019.
Arsresultatet ble MNOK 165,3 mot MNOK 143,5 i 2019.

Netto kontantstrem for 2020 ble MNOK 30,2, hvorav driften ga et positivt bidrag pd MNOK 92,3,
investeringsaktivitetene ble MNOK - 2,2 og netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter MNOK
- 60,0. Kontantbeholdning ved arets slutt var MNOK 53,8.

Morselskapets bokfarte egenkapitalandel var 35,1% per 31. desember 2020 mot 33,3% per 31.
desember 2019. Styret foreslar at arsresultatet for 2020 pa MNOK 1653 overfares til annen
egenkapital.

Risikoforhold

Selskapet vurderer risiko fortlapende, og utarbeider risikoanalyse for virksomheten som
fremlegges for styret. Risiko kategoriseres inn i markedsrisiko, operasjonell risiko og finansiell
risiko.

Markedsrisiko

Selskapet er eksponert for risiko knyttet til eiendomsmarkedet generelt og markedet for
kontoreiendom spesielt. Inntektssiden pavirkes av endringer i markedsleie, omsetningsbasert leie
og inflasjon. Disse faktorene endrer seg i stor grad med den generelle gkonomiske utviklingen.
Starst risiko pa kostnadssiden er knyttet til prosjektkostnader, som historisk sett tenderer til 3
ke kraftig ved haykonjunktur, for s3 a falle tilbake til trendvekst i lavkonjunktur.
Eiendomsverdiene pavirkes bade av endrede leiepriser og endret kostnadsniva, men ogsa av
endret yield-niva, som styres av renteniva og investorenes risikovilje og fremtidssyn. Selskapet
folger markedssituasjonen neye, og vil lspende vurdere tiltak for & tilpasse seg de til enhver tid
rddende markedsforhold. Koronasituasjonen har sa langt ikke pavirket eiendomsmarkedet i
kontorsegmentet i nevneverdig grad, men mé forventes & gjere det ma lengre sikt.

Operasjonell risiko

Selskapets viktigste operasjonelle risiko er knyttet til eiendomsdrift, utleie av eiendom,
prosjektgjennomfaring og SHA/HMS. Disse falges opp gjennom rutiner for daglig drift, samt
lover og regler, med tilhgrende etterlevelse av disse. Digitalisering overvékes for 3 kartlegge
hvordan den pavirker selskapets konkurransefortrinn og skaper nye former for risiko og
muligheter. Risiko for klimaendring har gkt. Selskapet har et bevisst forhold til denne risikoen, og
gjer fortlapende tilpasninger til eiendomsdrift og investeringer.
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Finansiell risiko
Selskapet har ikke ekstern lanefinansiering, men finansieres med egenkapital og 1an fra eierne.
De lgpende leieinntekter dekker selskapets kortsiktige likviditetsbehov.

Fremtidsutsikter

Koronapandemien har fert til et kraftig tilbakeslag i norsk gkonomi. Vaksinering og nedtrapping
av smitteverntiltak samt lave renter er ventet & lafte veksten i spesielt andre halvdel av 2021. Til
tross for stor usikkerhet i markedet grunnet koronapandemien i ferste halvar av 2020, har
markedet for kontoreiendom i Oslo vist seg lite pavirket. Lav tilgang av nye kontorarealer i Oslo
0gsd i 2021 forventes a gi fortsatt lav ledighet. Leieprisene forventes a stige noe for gode
kontorbygg med god beliggenhet, mens mer sekundasre eiendommer og beliggenheter kan
forvente en utflating i leieprisene.

Transaksjonsmarkedet for neeringseiendom forventes & bli sterkt ogsa i 2021 som fglge av hay
investeringsvillighet i eiendom og forventninger om et fortsatt lavt renteniva.

Selskapet har en portefalje av sentrale kontoreiendommer hovedsakelig i Oslo med gode
leietakere og utviklingspotensial. Med en liten og kompetent organisasjon og en sterk finansiell
plattform er selskapet er godt rustet for fremtiden.

Hendelser etter balansedagen

Den 8. januar signerte Oslo Areal avtale med CBOS Eiendom AS om kjep av eiendommen
Christian Krohgs gate 10 i Oslo. Eiendommen er naboeiendom til Oslo Areals eiendom Christian
Krohgs gate 2. Overtakelse vil finne sted i lgpet av andre kvartal 2021.

Oslo, 17. februar 2021

Susanne Munch Thore Reidar E. Stockfleth
Styrets leder Styremedlem
Anders Kilanger Espen A. Pay
Styremedlem Styremedlem
Pernilla Arnrud Melin Mona Ingebrigtsen
Styremedlem Administrerende direktar
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Konsolidert
RESULTATREGNSKAP 01.01.-31.12.

Belegp i NOK 1 000 Note 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER

Leieinntekter 15 500 330 486 011
Annen driftsinntekt 6816 5770
Sum driftsinntekter 507 146 491781

DRIFTSKOSTNADER

Driftskostnader eiendom 16 865 20753
Vedlikeholdskostnader 7 -2 590 41041
Forvaltningskostnader 11,13,14, 15 58 441 55343
Sum driftskostnader 72715 17 138
DRIFTSRESULTAT F@R VERDIENDRINGER 434 431 374 644
Verdiendring investeringseiendommer 2 523 227 538701
Gevinst/ tap ved salg av eiendom - -1046
DRIFTSRESULTAT 957 658 912 299

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Finansinntekter 16 1189 2074
Finanskostnader 16 89 095 120 973
Netto finansposter -87 907 -118 900
ORDINART RESULTAT F@R SKATTEKOSTNAD 869752 793 399
Skattekostnad pa ordineert resultat 12 192 055 175 087
ARSRESULTAT 677 696 618 313
Arsresultat tilordnes aksjonazrene i morselskapet 677 696 618 313
Konsolidert

OPPSTILLING OVER UTVIDET RESULTAT 01.01. - 31.12.

Belgp i NOK 1 000 Note 2020 2019
ARSRESULTAT 677 696 618 313
Aktuarielle gevinster og tap pa ytelsesplaner 11 -3 567 0
Skatt relatert til poster som ikke skal reklassifiseres over resultatet 785 0
Post som ikke skal reklassifiseres over resultatet -2783 0
TOTALT RESULTAT 674 914 618 313
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Konsolidert
EIENDELER PER 31.12.

Belgp i NOK 1000 Note 2020 2019
ANLEGGSMIDLER

Varige driftsmidler

Investeringseiendom 1,2 10 975 300 10 343 500
Criftslgsare, inventar, kontormaskiner my 3 2078 2538
Sum varige driftsmidler 10 977 378 10 346 038
Finansielle anleggsmidler

Andre finansielle anleggsmidler 5 69 977 -
Andre langsiktige fordringer 6 5007 3532
Sum finansielle anleggsmidler 74 985 3532
SUM ANLEGGSMIDLER 11052 363 10 349 570
OML@PSMIDLER

Fordringer

Kundefordringer 4 840 6 886
Andre kortsiktige fordringer 29 698 17 856
Sum kortsiktige fordringer 34538 24741
Bankinnskudd 47 129 081 35281
SUM OML@PSMIDLER 163 619 60 022
SUM EIENDELER 11215 982 10 409 592
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Konsolidert
EGENKAPITAL OG GJELD PER 31.12.

Belap i NOK 1000 Note 2020 2019
EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 9,10 575 000 575 000
Gverkurs 10 1154 622 1154 622
Sum innskutt egenkapital 1729 623 1729 623
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 10 377915 3043 001
Sum opptjent egenkapital 377915 3043 001
SUM EGENKAPITAL 5447 537 4772624
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforpliktelser 1 7324 3986
Utsatt skatt 12 929 929 779 380
Sum avsetning for forpliktelser 937 253 783 366
Annen langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld til aksjonaerer 8 4720 000 4780000
Sum annen langsiktig gjeld 4720000 4 780 000
Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 12 40713 17 619
Leverandargjeld 2 800 4166
Kortsiktig gjeld til aksjonaerer 8 11463 22968
Annen kortsiktig gjeld 8 56 217 28 849
Sum kortsiktig gjeld 111193 73 603
SUM GJELD 5768 446 5636 969
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 11 215 982 10 409 592

Oslo, den 17.02.2021
| styret for Oslo Areal AS

Susanne Munch Thore Anders Kilanger

Styreleder Styremedlem
Reidar Stockfleth Espen Andreas Pay
Styremedlem Styremedlem

Mona Ingebrigtsen
Adm. direktar

Pernilla Arnrud Melin
Styremedlem
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Konsolidert
KONTANTSTRZMOPPSTILLING 01.01. - 31.12.

Belap i NOK 1000 2020 2019
Kontantstreammer fra operasjonelle aktiviteter

Ordineert resultat fer skatt 869 752 793 399
Verdiendring investeringseiendommer -523 227 -538 701
Periodens betalte skatt -17 619 -16 332
Ordingere avskrivninger 784 765
Gevinst/tap ved salg av anleggsmidler - 1046
Endring i kundefordringer, leverandgrgjeld og andre kortsiktige poster 2 662 -19026
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 332 350 221151

Kontantstr@mmer fra investeringsaktiviteter

Kigp av nye eiendommer / Investeringer i tilknyttet selskap -69 977 -

Investering i eksisterende eiendommer -108 573 -167 099
Salg av eiendommer 149 071
Netto kontantstram fra investeringsaktiviteter -178 550 -18 028

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

Endring i annen langsiktig gjeld -60 000 -230 000

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -60 000 -230 000

Netto endring i likvider i aret 93 800 -26 877

Bankinnskudd per 01.01. 35281 62 158

Bankinnskudd per 31.12. 129 081 35 281
8
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Regnskapsprinsipper

Generell informasjon

Eiendomskonsernet Oslo Areal AS ble etablert i 2004. | dag er det et av de sterre
eiendomsselskapene i Norge med en portefalje pa ca. 265 600 m2. Selskapet har hovedfokus
pa kontoreiendommer nasr kommunikasjonsknutepunkt i Oslo-omradet.

Regnskapsprinsipper

Nedenfor beskrives de viktigste regnskapsprinsippene som er benyttet ved utarbeidelsen av
konsernregnskapet. Disse prinsippene er benyttet konsistent i alle perioder som er presentert,
dersom ikke annet framgar av beskrivelsen.

Basisprinsipper
Konsernregnskapet er satt opp i samsvar med forenklet IFRS av forskrift av 3. november 2014,

samt opplysningskrav som falger av regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Konsernregnskapet legger til grunn prinsippene i et historisk kost regnskap, med unntak av
investeringseiendommer.

Utarbeidelse av regnskaper i samsvar med forenklet IFRS krever bruk av estimater. Videre
krever anvendelse av selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen ma utgve skjgnn. Omrader
som i stor grad inneholder slike skjgnnsmessige vurderinger, hay grad av kompleksitet, eller
omrader hvor forutsetninger og estimater er vesentlige for konsernregnskapet, er beskrevet i
note 1.

Konsernregnskapet er utarbeidet med forutsetning om fortsatt drift.

Ny IFRS standard tatt i bruk 1. januar 2018
IFRS 9 Finansielle instrumenter som omhandler regnskapsmessig behandling av finansielle

eiendeler og forpliktelser erstatter IAS 39 fra 1. januar 2018.

Implementeringen har hatt ubetydelig innvirkning pa regnskapet til Oslo Areal. Etter IFRS 9
klassifiseres og males finansielle eiendeler basert pa den forretningsmodell som eiendelene
styres etter og karakteristika ved eiendelens kontantstremmer. Finansielle eiendeler som
kundefordringer og andre fordringer blir fortsatt 8 male til amortisert kost. Overgangen fra en
inntradt tapsmodell etter IAS 39 til en forventet tapsmodell etter IFRS 9 har heller ikke hatt
noen vesentlig betydning for regnskapsferte tap pé fordringer. Dette fordi leieinntektene
faktureres forskuddsvis og Cslo Areal erfaringsmessig har hatt begrenset med tap pa
fordringer.

Endringer i regnskapsprinsipper og noteopplysninger

| oktober 2018 vedtok IASB endringer i definisjonen av begrepet virksomhet i IFRS 3.
Endringene trédte i kraft 1. januar 2020. P& bakgrunn av presiseringene i standarden er tidligere
kjgp av datterselskap vurdert & vaere eiendelskjagp i stedet for virksomhetskjgp. Vurderingen er
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basert pé at dette gjelder kj@p av single purpose selskap med kun eiendeler, og uten
organisasjon, ansatte, prosesser og innsatsfaktorer som har evne til & skape produkter.

Prinsippendringen er giennomfart med retrospektiv effekt og balansen per 3112.2019 er
omarbeidet slik at tallene er sammenlignbare. Endringen har felgende effekt pa balansen i

kensernet:
Belep i NOK 1000
Balansen per  Effekt prinsipp-  Effekt prinsipp- Balansen per
Oversikt over endringer i balansen 31.12.2019  endring tidl. &r endring 2019 01.01.2020
Goodwill 444 640 -444 640 - -
Utsatt skatt 1275 840 -496 460 - 779280
Arnen egenkapital 2991181 51820 - 304300

Konsolideringsprinsipper
Datterselskaper
Konsernregnskapet omfatter regnskapet til morselskapet og dets datterselskaper pa

balansedagen. Datterselskaper er alle enheter der konsernet har kontroll. Et foretak vurderes &
vaere kontrollert av konsernet nér konsernet er eksponert for eller har rettigheter til variabel
avkastning fra sitt engasjement i vedkommende foretak, og har mulighet til & pavirke denne
avkastningen gjennom sin makt over foretaket. Datterselskaper konsolideres fra og med det
tidspunktet konsernet oppnér kontroll og utelates fra konsolidering nar kontroll oppharer.

Kiep av datterselskap klassifiseres som virksomhetskjep eller eiendelskjep. Oppkjzpsmetoden
benyttes ved regnskapsfaring ved kigp av datterselskaper som tilfredsstiller kravene til
virksomhetskj@p. Anskaffelseskost bestar av vederlaget, med tillegg for utgifter som er direkte
henfarbare til oppkjgpet. Vederlaget er mélt til virkelig verdi pa oppkjagpstidspunktet.
Anskaffelseskost tilordnes identifiserbare eiendeler og forpliktelser til virkelig verdi pa
oppkjepstidspunktet, med goodwill som ufordelt differanse. Differansen mellom virkelig verdi
pé netto eiendeler pa oppkjgpstidspunktet og balanseferte verdier i det oppkjepte selskap

benevnes som merverdi eller mindreverdi.

Ved overtakelse av eiendommer eid i egne selskaper som anses som virksomhetskjgp, oppstar
goodwill som felge av at utsatt skatt innregnes til nominell verdi. Sterrelsen pa den goodwill
som innregnes er lik forskjellen mellom virkelig verdi pa utsatt skatt (som er lagt til grunn i

kjgpesummen) og nominell verdi pa utsatt skatt.

Cppkigp av datterselskap som ikke defineres som virksomhetskjep bokferes som eiendelskjgp.
Anskaffelseskost for eiendelskjep tilordnes identifiserbare eiendeler og forpliktelser til virkelig
verdi pa oppkjgpstidspunktet. Goodwill innregnes ikke i forbindelse med eiendelskjep, og det
beregnes heller ikke utsatt skatt pa forskjeller som oppstér i forbindelse med innregning av
eiendelene. Konserninterne transaksjoner og mellomvaerende mellom konsernselskaper

elimineres.
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Oslo Areal AS sine kjgp av datterselskap er klassifisert som eiendelskjzp. Konsernet har ingen
goodwillposter i balansen.

Dersom det er nadvendig, justeres datterselskapenes regnskaper slik at de er i tréd med
konsernets regnskapsprinsipper.

Tilknyttede selskaper
Som tilknyttede selskap defineres selskap hvor Oslo Areal AS, direkte eller indirekte gjennom

datterselskaper, ikke har kontroll, men betydelig innflytelse. Tilknyttede selskaper blir
regnskapsfgrt etter egenkapitalmetoden. Forholdsmessig andel av arsresultatet i disse
resultatf@res under finansposter. | balansen er investeringene klassifisert som finansielle
anleggsmidler og star oppfert til kostpris korrigert for akkumulerte resultatandeler.

Driftsinntekter
Driftsinntekter méles til virkelig verdi av vederlaget, og bestar av leieinntekter og annen inntekt.

Leieinntekter fra investeringseiendommer inntektsfares lineaert over leiepericden. Andre
inntekter inntektsfares ndr ytelsen er levert.

Felleskostnader som viderebelastes |leietakere blir balansefart sammen med a-konto
innbetalinger fra leietaker, og pavirker ikke resultatet utover et administrasjonspéslag som
resultatfares. Avregningen av felleskostnader foretas pa balansedagen. Felleskostnader som

ikke kan belastes leietaker, kostnadsfgres nar kostnaden er palapt.

Investeringseiendom
Investeringseiendom er eiendom som er anskaffet for & oppna avkastning i form av

leieinntekter og/eller for & oppné verdistigning. Investeringseiendom regnskapsfares til virkelig
verdi. Virkelig verdi tilsvarer antatte markedsverdier, uten fradrag for transaksjonsutgifter ved et
eventuelt salg. Endringer i virkelig verdi resultatferes som "verdiendring
investeringseiendommer” i den perioden det oppstar.

Det foretas en kvartalsvis vurdering av virkelig verdi basert pé& konsernets verdsettelsesmodell.
Minst ved halvar og arsslutt blir det i tillegg innhent uavhengige verdivurderinger fra eksterne
rédgivere for vesentlige deler av portefaljen. Forutsetninger i modellen avstemmes sa langt det
lar seg gj@re mot eksterne, observerbare eiendomstransaksjoner. Konsernets
verdsettelsesmodell verdsetter hver eiendom for seg selv. Verdivurderingsmodellen er en
kvartalsvis etterskuddsvis kontantstremsmodell. Verdsettelsen er utarbeidet ved a
neddiskontere summen av netto arlige leieinntekter med et avkastningskrav som reflekterer
risiko i netto kontantstrgmmer.

Utgifter til vedlikehold knyttet til eiendommen kostnadsfares l@pende under driftskostnader.
Pakostninger og forbedringer tillegges eiendommens verdi. Skillet mellom vedlikehold og
pakostning/forbedring regnes i forhold til driftsmidlets stand pa anskaffelsestidspunktet.

il
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Anlegg under utfarelse, for fremtidig bruk som investeringseiendom, regnskapsfares i
byggeperioden ogsé som investeringseiendom il virkelig verdi pa fullfgringstidspunktet
fratrukket gjenstédende byggekostnader, hensyntatt gjenvaerende risiko.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets forventede levetid. Direkte

vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares l@pende under driftskostnader, mens pakostninger
eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Kundefordringer, fordringer pa andre konsernselskaper og andre fordringer

Disse fordringene holdes i en forretningsmodell med det forméal & motta kontraktsfestede
kentantstrgmmer som utelukkende bestér av hovedstol og renter pa gitte datcer og maler
derfor til amortisert kost. Det gjeres avsetninger for forventede tap. For kundefordringene
anvendes den forenklede metode for beregning av tapsavsetninger hvor det gjares avsetning
for forventet tap over fordringens l@petid. For andre fordringer avsettes det for 12-maneders
forventet tap og hvis kredittrisikoen har gkt vesentlig etter farstegangsinnregning gjares det
avsetning for forventet tap over hele levetiden. Avsetningene baseres pa historiske kredittap
justert for fremadrettede faktorer for den enkelte kunde og den generelle gkoncmiske
situasjon.

Finansielle forpliktelser
Finansielle forpliktelser males til amortisert kost. | kategorien inngér gjeld til aksjonasrer og

annen kortsiktig gjeld.

Pensjoner
Cslo Areal AS har bade innskuddsbasert og ytelsesbasert pensjonsordning til sine ansatte. Den

ytelsesbaserte ordningen ble lukket for nyansatte i 2006.

Forpliktelser til & yte innskudd til innskuddsbaserte pensjonsordninger innregnes som kostnad i

resultatregnskapet nar de palgper.

Ytelsesbaserte pensjonsplaner vurderes til ndverdien av de fremtidige pensjonsytelser som
regnskapsmessig anses opptjent pa balansedagen. Pensjonsmidler vurderes til virkelig verdi.

Endring i ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser som skyldes endringer i pensjonsplaner, fordeles
over antatt gjennomsnittlig gjenvaerende opptjeningstid. Akkumulert virkning av
estimatendringer og endringer i finansielle og aktuarielle forutsetninger (aktuarielle gevinster
og tap) innregnes i utvidet resultat. Periodens netto pensjonskostnad klassifiseres som lenn og
personalkostnader.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i
utsatt skatt. Utsatt skatt beregnes med aktuell skattesats pa grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt eventuelt
ligningsmessig underskudd til fremfaring ved utgangen av regnskapsaret. Skattegkende og
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skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode
er utlignet. Oppfaring av utsatt skattefordel pa netto skattereduserende forskjeller som ikke er
utlignet og underskudd til fremfering, begrunnes med antatt fremtidig inntjening. Utsatt skatt
og skattefordel som kan balanseferes oppfares netto i balansen.

Utsatt skatt regnskapsfares til naminelt belap.

Bankinnskudd
Kontanter og kontantekvivalenter bestar av kontanter, bankinnskudd og innestédende pa
konsernkonto.

Cslo Areal AS administrerer et konsernkontosystem og er representant overfor banken.
Selskapet er sammen med de gvrige deltakerne i konsernkontosystemet, solidarisk ansvarlig
overfor banken for oppfyllelse av alle forpliktelser som métte oppstd under
konsernkontoavtalen. Det er ikke etablert kredittramme for selskaper tilknyttet
konsernkontosystemet. Deltagende selskapers risiko er dermed begrenset til eget innskudd
(utlan til Oslo Areal AS) i konsernkontosystemet. Saldo pé konsernkonto presenteres som
bankinnskudd.

Segmentrapportering
Konsernet sin virksomhet bestar hovedsakelig av a eie og forvalte forretningseiendommer i

Oslo-omradet. Det er ingen vesentlige forskjeller i risiko og lgnnsomhet i omradene hvor
selskapet har virksomhet. Konsernet regnes derfor kun & operere i ett virksomhetsomrade og

ett geografisk marked, og det utarbeides derfor ikke ytterligere segmentinformasjon.

Aksjekapital og overkurs
Ordineere aksjer klassifiseres som egenkapital dersom det ikke ligger noen forpliktelse til &
overfare kontanter eller eiendeler.

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen utarbeides etter den indirekte metoden. Kontanter og

kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.
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Noter til kapet for 2020
Oslo Areal AS Konsern oter il regnskapet for

Note 1 Fastsettelse av virkelig verdi
Investeringseiendom

Konsernregnskapet er utarbeidet basert pa” historisk-kost” prinsippet med unntak av investeringseiendom som er vurdert til virkelig verdi
over resultatet. Ledelsen utever skjenn og tar forutsetninger om fremtidige hendelser ved fastsettelse av virkelig verdi av
investeringseiendom. Estimater og skjennsmessige vurderinger evalueres lapende og er basert pa erfaring og andre faktorer. De estimater
som representerer en betydelig risiko for vesentlige endringer i bokfart verdi pa eiendeler, er draftet nedenfor.

Qslo Areal anvender virkelig verdi for sine investeringseiendommer. Investeringseiendommene bestar av neeringseiendommer som leies ut
til aktarer utenfor konsernet og er lokalisert i Oslo og Baerum, samt Stavanger. Gjennomsnittlig leieperiode per 31. desember 2020 er 4,8 ar
og eiendomsportefaljen omfatter i hovedsak kontoreiendom.

Konsernets verdsettelsesmodell er utviklet av Oslo Areal AS over flere ar. Verdsettelsesmodellen legges til grunn bade i kvartalsregnskapene
og ved arsslutt. To ganger i aret, ved halvar og arsslutt, blir det innhentet uavhengige verdivurderinger fra eksterne radgivere for vesentlige
deler av portefaljen. Forutsetningene i modellen fastsettes s langt det lar seg gjere pa bakgrunn av eksterne observerbare markedsinput.

Konsernets verdsettelsesmodell verdsetter hver enkelt eiendom for seg selv. Verdivurderingsmodellen er en kvartalsvis etterskuddsvis
kontantstramsmodell. De viktigste parameterne i verdivurderingsmadellen er avkastningskrav, leieinntekter (kontraktsleie og markedsleie),
sierkostnader, leietakertilpasninger og prosjektinvesteringer. Modellen kartlegger alle inntekter og kostnader i en gitt investeringshorisont,
slik at netto kontantstrem fremkommer for eiendommen per ar. Deretter beregnes naverdien av denne kontantstremmen basert pa et
realavkastningskrav pluss forventet inflasjon. Naverdien av denne kontantstreémmen samt naverdien av restverdien utgjer
kontantstramverdien av eiendommen, og dette anses a vaere eiendommens markedsverdi, slik den ville fremkomme i en transaksjon
mellom markedsaktarer under de gjeldende markedsforhold som eksisterer pa balansedagen.

Realavkastningskravet fastsettes med utgangspunkt i et normalavkastningskrav som justeres for eiendommens beliggenhet, type, kontrakt,
ledighet og standard. Normalavkastningskravet fastsettes ut fra det avkastningskravet som kan avledes gjennom transaksjoner i markedet,
samt forventninger om renteniva og risikopdslag.

Markedsleien fastsettes ut fra eksisterende kontrakter pa eiendommen og sammenlignbare eiendommer, observasjoner fra
kontraktsforhandlinger, tilbudsforespenrsler, samt aktuelle markedsrapporter og Arealstatistikks database. | tillegg ses markedsleien i
sammenheng med behovet for |eietakertilpasninger.

Fastsettelsen av parametere innebaerer betydelig grad av skjgnn. Det etterstrebes at dette skjennet er konsistent med det som observeres i
markedet og at skjennet anvendes konsekvent fra periode til periode. | tabellen under fremgar det hvordan sensitiviteten pa
avkastningskravet og markedsleien pavirker verdien av portefaljen, slik den foreligger per 31.12.2020.

Avkastningskrav og markedsleie er de to parameterne som er av starst betydning for verdifastsettelsen. @ker avkastningskravet med 0,25

prosentpoeng og andre parameter holdes uendret, reduseres total eiendomsverdi med MNOK 613,1. @ker markedsleien med 5 prosent og
andre parameater holdes uendret, sker ciendomsverdi med MNOK 503,5.

Falgende parametre er lagt til grunn ved verdsettelsen pr 2112

2020 2019
Avkastningskrav (%} 45 % 47 %
Gjennomsnittlig markedsleie 2089 2 060
Gjennomsnittlig kontraktsfestet leie 1908 1964
Gjennomsnittlig verdi per kvm. 50726 47 381

Verdiendring i

Endringsvariabel Endring i % MNOK
Markedsleie +5% 5035
Avkastningskrav +0,25 % -613,1
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__- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS Konsern

Note 2 Investeringseiendom

Endring i balanseposten investeringseiendom er spesifisert i tabellen nedenfor:

Noter til regnskapet for 2020

Belap i NOK 1000 2020 2019
Balansefert verdi 01.01. 10 343 500 9784 800
Investering i eksisterende eiendommer 108 573 167 099
Salg av eiendommer -147 100

Resultatfert verdiendring 523 227 538 701
Balansefart verdi 31.12. 10 975 200 10 343 500
Akkumulert urealisert verdiendring 07.01. 2 040 024 1407 680
Verdiendring innevasrende &r 523 227 538701
Akkumulert verdiendring solgte eiendommer 92 643

Akkumulert urealisert verdiendring 31.12. 2563 252 2 040 024

Det foreligger ingen restriksjoner med hensyn fil salg eller pa bruk av inntekter og kontantstremmer fra investeringseiendommer.
Det er ingen lan med sikkerhet i investeringseiendommer i 2019 eller 2020. Det foreligger forpliktelser 1il & investere ca MNOK 67

i investeringseiendommer i 2021

Note 3 Varige driftsmidler

Belap i NOK 1000

2020

Driftslasare, inventar, kontormaskiner mv.
Anskaffelseskost 01.01.
Tilgang (inkludert tilgang ved kjep av selskap)

7798
324

Anskaffelseskost 31.12.

8122

Akkumulerte avskrivninger 31.12. (inkludert tilgang ved kjep av selskap)

6 044

Balansefart verdi 31.12.

2078

Arets avskrivringer
Forventet skonomisk levetid
Avskrivningsplan

784
0-10 &r
Lineasr

Det foreligger ingen restriksjoner pa andre varige driftsmidler.
Varige driftsmidler er ikke stilt som sikkerhet (pant) for konsernets laneforpliktelser.
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Noter til kapet for 2020
Oslo Areal AS Konsern oter il regnskapet for

Note 4 Finansiell risikostyring

Konsernet er finansiert med egenkapital og lan fra sine to aksjonaerer. Konsernet har ingen finansielle derivater.

Styret har vedtatt en finansieringsstrategi for selskapet. Ledelsen foretar en arlig risikovurdering som inkluderer en vurdering av konsemets
finansielle risiko.

De viktigste finansielle risiki konsernet er utsatt for er knyttet til markedsrisiko {eiendomsrisiko), kredittrisiko og likviditetsrisiko.

4.1 Markedsrisiko

4.1.1 Prisrisiko

Qslo Areal er eksponert for risiko knyttet til eiendomsmarkedet generelt og markedet for kontoreiendom spesielt. Inntektssiden pavirkes av
endringer i markedsleie, omsemingsbasert leie og inflasion. Disse faktorene endrer seg i stor grad med den generelle akonomiske
utviklingen. Starst risiko pa kostnadssiden knyttes til byggekostnader som historisk sett tenderer til a wke kraftig ved heykonjunkturer for sa
§ falle tilbake til trendvekst i lavkonjunktur. Eiendomsverdiene pavirkes bade av endrede leiepriser og endret kostnadsniva, men ogsa av
endret yield-niva som styres av renteniva og investorenes risikovilie og fremtidssyn.

4.1.2 Renterisiko

Konsernet er eksponert for renterisiko knyttet til lan med flytende rente. Det er ikke inngatt rentebytteavtaler eller annen sikring for &

redusere renterisikoen.

4.2 Kredittrisiko
Selskapet har rutiner for garantistillelser fra leietakere. Risiko for at leietakeme i dagens kontraktsportefalje ikke skal ha skonomisk evne til &
oppfylle sine forpliktelser anses a vaere moderat, dog kan en kraftig svekking av den generelle skonomiske situasjonen i Norge ske denne

risikoen.

4.3 Likviditetsrisiko

Selskapet har ikke ekstern lanefinansiering, men finansieres med egenkapital og lan fra eieme. De lepende leieinntektene dekker selskapets
kortsiktige likviditetsbehov. Starre investeringer finansieres ved lan fra eierne, eventuelt ved ytterligere tilfersel av egerkapital fra eierne.
Lénet fra eierne har en @vre ramme pa MNOK 8 000. Lantaker kan fritt trekke pé lanet eller tilbakebetale etter behov. Lanet forfaller
N.12.2022.

Tabellen nedenfor spesifiserer konsernets likviditetsreserve:

Belap i NOK 1000 2020 2019
Kontanter og kontantekvivalenter 129081 35281
- herav bundne midler 3023 1053
Frie likvide midler 126 057 34228
Ubenyttet lane- og trekkfasiliteter 3280 000 3 220 000
Likviditetsreserve 3 406 057 3254228

Note 5 Andre finansielle anleggsmidler

Belap i NOK 1000 2020 2019
Investeringer i tilknyttet selskap 69 977 0
Sum andre finansielle anleggsmidler 69 977 0

MNote 6 Fordringer

Belap i NOK 1000 2020 2019
Langsiktige fordringer

Fordringer med forfall senere enn ett ar 5007 3532
Sum langsiktige fordringer 5007 3532
Note 7 Bankinnskudd

Belap i NOK 1000 2020 2019
Bankinnskudd

Bundne skattetrekksmidler 3023 1053
Bankinnskudd pa konsemkonto 105 826 2101
@wrige bankinnskudd 20 232 13216
Sum bankinnskudd 129 081 35 281
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Oslo Areal AS Konsern

Note 8 Gjeld

Noter til regnskapet for 2020

Belap i NOK 1000

Langsiktig gjeld
AMF Pensionsforsakring AB {aksjonzer)
Gjensidige Forsikring ASA {(aksjonaer)

Langsiktig gjeld til aksjonaerer

2020 2019
2360 000 2 390 000
2 360 000 2 390 000
4720 000 4780 000

Qslo Areal AS er finansiert med lan fra sine to eiere; Gjensidige Forsikring ASA og AMF Pensionsforsakring AB. Lanet har en
ramme pa MNOK 8 000 og forfaller til betaling 31.12.2022. Lantaker kan trekke péa lanet etter behov, eller tilbakebetale. Det er ikke

stilt sikkerhet for lanet.

Kortsiktig gjeld
AMF Pensionsforsakring AB {aksjonzer)
Gjensidige Forsikring ASA {(aksjonaer)

Kortsiktig gjeld til aksjonzerer

Annen kortsiktig gjeld

Skyldig mvay - til gode mva

Forskudd fra kunder

Pélapte kostnader

Diverse kortsiktig gjeld

Skyldig lenn og lennsrelaterte kostnader

Annen kortsiktig gjeld

MNote 9 Aksjekapital og aksjoneerinformasjon

Aksjekapitalen pa MNOK 575 bestar av 23 mill aksjer a kr. 25
Alle aksjer har lik stemmerett.

Oversikt over aksjonaerene 31.12.

Gjensidige Forsikring ASA
AMF Pensionsforsakring AB

Totalt antall aksjer

MNote 10 Egenkapital

Belap i NOK 1000

Arets endring i egenkapital

Egenkapital 01.07.
Prinsippendring'
Arets resultat

Egenkapital 31.12.

5646 1424
5817 11545
11 463 22 968
1675 -11543
26762 10 440
2269 22 956
863 3002
4226 3994
56 217 28 849
Antall Eierandel
11 500 000 50,0 %
11 500 000 50,0 %
23 000 000 100,0 %
Annen
Overkurs  egenkapital Sum
1154 622 2991181 4720 803
51820 51820
674 914 674 914
1154 622 3717 915 5447 537

"Prinsippendringen gjelder Kassifisering av kjsp av datterselskap som eiendelskjap. Endringen er omtalt under regnskapsprinsipper.
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Oslo Areal AS Konsern

Note 11 Pensjoner

Noter til regnskapet for 2020

Selskapet har pensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Ytelsesordningen ble lukket for nye medlemmer i 2006 og har na
to medlemmer. De @vrige ansatte har innskuddsordning.

Selskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene ilov om obligatorisk tjienestepensjon.

Belap i NOK 1000 2020 2019
Ytelsesordning:

Néverdi av pensjonsforpliktelsen per 01.01. 10 813 8519
Arets pensjonsopptjening 136 37
Arbeidsgiveravgift av drets opptjening 19 45
Rentekostnad 191 221
Aktuarielle gevinster og tap 1691 2126
Pensjonsutbetalinger -455 -373
Planendring 0 0
Aga av innbetalte pensjonsmidler -36 -43
Per 31.12. 12 367 10813
Belep innregnet i balansen

Néverdi av ikke-fondsbasert ordning 7097 6 050
Naverdi av fondsbasert ordning 5264 4762
Naverdi av pensjonsforpliktelsen 12 361 10 813
Ikke resultatfert aktuarielt gevinst (tap) -1966
Tilskudd premiefond bokfaert mot balansen -202

Virkelig verdi av pensjonsmidlene -4 835 -4 860
Netto pensjonsforpliktelse 7324 3 986
Virkelig verdi av pensjonsmidlene

Per 01.01. 4 860 4 645
Forventet avkastning pa pensjonsmidlene 87 121
Aktuarielle gevinster og tap 90 160
Innbetalinger 107 195
Pensjonsutbetalinger -275 -218
Arbeidsgiveravgift av innbetalte pensjonsmidler -36 -43
Per 31.12. 4835 4 860
Pensjonskostnad innregnet i resultatet

Arets pengjonsoppijening 136 37
Rentekostnad 19 221
Forventet avkastning pa pensjonsmidler -87 -121
Arbeidsgiveravgift 19 45
Resultatfert planendring 0 0
Pengjonskostnad 260 463
Kostnaden er innregnet i falgende regnskapslinje i resultatregnskapet

Forvaltningskostmader 260 463
Aktuarielle gevinster og tap innregnet i egenkapital

Akkumulert belap per 01.01. 7899 7899
Innregnet i perioden 3567 Q
Akkumulerte belap per 31.12. 11467 7899
Aktuarielle forutsetninger

Diskonteringsrente 1.50% 1.80 %
Forventet lannsregulering 130 % 2,25%
Forventet pensjonsregulering 0,00 % 0,70 %
Forventet G-regulering 175 % 2,00 %
Forventet avkastning pa pensjonsmidler 1.50% 1.80 %

Forventet uttakshyppighet AFP
Levealder-tariff

Ufere-tariff

Turnover fer/etter fylte 40 &r

Arbeidsgiveravgift

Ikke relevant

K2013
KU

Avtagende

[

14,10 %
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 959100063

Noter til regnskapet for 2020

Oslo Areal AS Konsern

De aktuarmessige forutsetningene er basert pa vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring nar det gjelder demografiske

faktorer.

2020 2019
Pensjonsmidlene bestér av
Aksjer 8,00 % 9,00 %
QObligasjoner 88,00 % 80,50 %
Derivater, bank og annet 4,00% 10,50 %
Totale pengjonsmidler 100,00 % 100,00 %
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS Konsern

Note 12 Skatt

Noter til regnskapet for 2020

Belap i NOK 1000 2020 2019
Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel

Midlertidige forskjeller

Anleggsmidler 4237 061 3566513

Pengjoner <7324 -3912
Gevinst- og tapskonto -908 -1197
Fordringer og andre forskjeller -1882 -2559
Netto midlertidige forskjeller 4226 947 3558 844
Rentefradrag til fremfaring -16 208
Grunnlag for utsatt skatt 4226 947 3542 636

Utsatt skatt i balansen 929 928 779 380

Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt

Resultat far skattekostnad 869 752 793 399
Permanente forskjeller -442 16 770
Grunnlag for drets skattekostnad 869 310 810 170

Endring i midlertidige resultatforskjeller -668 061 -698 523

Endring midlertidige forskjeller ved tilgang/ avgang datterselskap -16 131

Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet 201248 95 515

Avskéret rentefradrag -16 188 1029
Anvendt underskudd til fremfaring -16 467
Skattepliktig inntekt (grunnlag for betalbar skatt i balansen) 185 060 80 087
Fordeling av skattekostnaden

Betalbar skatt pa arets resultat 407132 7619
Endring i utsatt skatt/skattefordel 151342 153918
Endring utsatt skatt ved tilgang/avgang 2549
Skattekostnad 192 055 175 087
Effektiv skattesats 2208% 22,07 %
Avstemming av arets skattekostnad

Regnskapsmessig resultat far skattekostnad 869 752 7932399
Beregnet skatt 22 % 191345 174 548
Skattekostnad i resultatregnskapst 192 055 175 087
Differanse 710 539

Differansen bestar av falgende:

22 % av permanente forskjeller -97 2689
Andre forskjeller 806 -3151

Sum forklart differanse 710 539

Betalbar skatt i balansen

Betalbar skatt 40713 17 619
Betalbar skatt i balansen 40713 17 619

20
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Noter til kapet for 2020
Oslo Areal AS Konsern oter il regnskapet for

Note 12 Andre driftskostnader

Belap i NOK 1000 2020 2019
Forvaltningskostnader

Personalkostnad 25864 25678
Honorar utleiemegler 1370 1653
Markedsfering 2 309 2 800
Andre honorar/ annen forvaltning 23919 20333
Andre driftskostnader 4195 3
Avskrivninger inkl. nedskrivning goodwill 784 1167
Sum forvaltningskostnader 58 441 55343

MNote 14 Personalkostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte mm.

Belep i NOK 1000 2020 2019
Personalkostnader

Lann 18 964 18 953
Styrehonorar 661 639
Arbeidsgiveravgift 3173 3233
Pensjonskostnader 2307 2749
Andre ytelser 759 46
Sum personalkostnader 25 864 25618

Selskapet har sysselsatt 13 ansatte som utgjer 12 arsverk i regnskapsaret.

Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lenn/styrehonorar 2500 661
Bonus 627

Arbeidsgiveravgift 492 93
Pensjonsutgifter 184

Annen godigjerelse 181 33
Styrehonorar for 2020

Styrets leder, Susanne Munch Thore, har i 2020 motatt kr 301 238 i styrehonorar. Styremedlemmene Espen Andreas Pay og Reidar Eggert
Stackfleth har for 2020 mottatt kr 179 675 hver i styrehonorar.

1 tillegg har Espen Andreas Pay mottatt kr 30 800 ekskl. mva i honorarer for konsulenttjenester via selskapet Payco AS.

Qvrige styremedlemmer mottar ingen saerskilt godtgjerelse for styrevervet utover de ytelser de mottar som ansatt i sine respektive selskap.
Dette gjelder falgende styremedlemmer:

Styremedlem Anders Kilanger (Gjensidige Forsikring ASA)
Styremedlem Pernilla Arnrud Melin (AMF Pensionsférsgkring AB}

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

Belap i NOK 1000 2020 2019
Kostnadsfart godtgjarelse fil revisor'

Lovpélagt revisjon 930 739
Andre attestasjonstjenester 281 171
Skatteradgivning (inkl. teknisk bistand med ligningspapirer) 36 35
Sum gadtgjarelse til revisor 1247 946

'Belapene er inkl. ikke fradragsfart mva.
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__- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS Konsern

Note 15 Transaksjoner med naerstaende parter

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 14, og mellomvaerende med naerstdende parter er omtalt i note 8.

Noter til regnskapet for 2020

Belap i NOK 1000 2020 2019
Selskapets transaksjoner med neerstaende parter:

a) Salg av tjenester

- Gjensidige Forsikring ASA - utleie av kontorlokaler 21879 21553
Sum salg av tjenester 21879 21553
b) Kjep av tjenester

- Gjensidige Forsikring ASA 469 43
Sum kjep av tjenester 469 413
Note 16 Spesifikasjon av finansinntekter og finanskostnader

Belap i NOK 1000 2020 2019
Finansinntekter

Renteinntekter fra bankinnskudd 590 1703
Andre finansinntekter 599 372
Finansinntekter 1189 2074
Finanskostnader

Rentekostnad til aksjonaerer 88961 120791
Andre finanskostader 134 182
Finanskostnader 89095 120 973

Note 17 Vedlikeholdskostnader

Qslo Areals datterselskap Kanalpiren AS fremmet et erstatningskrav mot entreprenaren som oppferte kontorbygget Kanalpiren

ved Hinna Park i Stavanger i 2008-2009 vedrarende mangler i bygget.

Manglene er utbedret, og det er inngétt et forlik hvor Kanalpiren AS er erkjent en erstatatningssum. Erstatningen er bokfart mot

vedlikeholdskastnadana for 2020.

[
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS
RESULTATREGNSKAP 01.01.-31.12.

Belzp i NOK 1000 Note 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER

Driftsinntekter 9,1 40 028 40 301
Sum driftsinntekter 40028 40 301
DRIFTSKOSTNADER

Personalkostnader 7,10 25 864 25618
Avskrivning pa driftsmidler 2 426 399
Annen driftskostnad 10 16 755 13 938
Sum driftskostnader 43 044 39 956
DRIFTSRESULTAT -3 016 346
FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Finansinntekter 12 295 525 279302
Finanskostnader 12 86 249 104 593
Netto finansposter 209 276 174 709
ORDINART RESULTAT FZR SKATTEKOSTNAD 206 260 175 054
Skattekostnad pa ordinzert resultat 8 40 964 31550
ARSRESULTAT 165 296 143 504
Overfaringer

Overfgrt til/ {fra) annen egenkapital 6 165 296 143 504
Sum overfaringer 165 296 143 504

S
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS
EIENDELER PER 31.12.

Belgp i NOK 1 000 Note 2020 2019
ANLEGGSMIDLER

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 8 1645 3402
Sum immaterielle eiendeler 1645 3402
Varige driftsmidler

Driftslgsgre, inventar, kontormaskiner mv. 2 733 870
Sum varige driftsmidler 733 870
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i datterselskap 1 3 525 262 3505 381
Lan til selskap i samme konsern 3 3584 000 3 604 541
Sum finansielle anleggsmidler 7109 262 7109 922
SUM ANLEGGSMIDLER 7 1M1 640 7114194
OML@PSMIDLER

Fordringer

Fordringer pé selskap i samme konsern 3 238 629 196 847
Andre kortsiktige fordringer 616 1342
Sum kortsiktige fordringer 239 244 198190
Bankinnskudd 4 53818 23 641
SUM OMLZPSMIDLER 293 063 221831
SUM EIENDELER 7404 702 7336 025

S
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Oslo Areal AS
EGENKAPITAL OG GJELD PER 31.12.

Belep i NOK 1000 Note 2020 2019
EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 56 575 000 575000
Qverkurs 6 1154 622 1154 622
Sum innskutt egenkapital 1729 622 1728 622
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 872 398 709 884
Sum opptient egenkapital 872398 709 884
SUM EGENKAPITAL 2 602 020 2 438 507
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforpliktelser 7 7324 3 986
Sum avsetning for forpliktelser 7324 3986
Annen langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld til aksjonaerer 3 4720 000 4780 000
Sum annen langsiktig gjeld 4720 000 4 780 000
Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 8 33 489 17 628
Skyldig offentlige avgifter 2143 2437
Leverandargjeld 374 364
Gjeld til selskap i samme konsern 3 24 921 64578
Kortsiktig gjeld til aksjonaerer 3 11463 22 847
Annen kortsiktig gjeld 2 967 4 680
Sum kortsiktig gjeld 75358 112 533
SUM GIELD 4 802 682 4 896 519
SUM EGENKAPITAL OG GIELD 7 404 702 7336025

Oslo, den 17.02.2021
| styret for Oslo Areal AS

Susanne Munch Thore
Styreleder

Reidar Stockfleth
Styremedlem

Pernilla Arnrud Melin

Anders Kilanger
Styremedlem

Espen Andreas Pay
Styremedlem

Mona Ingebrigtsen

Styremedlem Adm. direkter
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 959100063

Oslo Areal AS
KONTANTSTRZMOPPSTILLING 01.01.-31.12.

Belgp | NOK 1000

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter

Ordinaert resultat for skatt

Periodens betalte skatt

Ordinaere avskrivninger

Gevinst/tap ved salg av anleggsmidler

Nedskrivning av anleggsmidler

Endring i kundefordringer, leverandergjeld og andre kortsiktige poster

Netto kontantstram fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Kizp av varige driftsmidler

Salg av datterselskaper

Investering i nye datterselskaper

Investering i eksisterende datterselskaper

Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Endring i annen langsiktig gjeld

Netto kontantstram fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i likvider i aret
Kontanter og bankinnskudd per 01.01.

Bankinnskudd per 31.12.

S

2020 2019
206 260 175 054
-17 628 -3 684
426 399

- -4 066
-3377 -21659
-93 335 -25 839
92 346 120 205
-289 -35

- 149071
-1881 -64 941
-2 169 84 095
-60 000 -230000
-60 000 -230000
30177 -25698
23 642 49 340
53819 23642
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 959100063

Regnskapsprinsipper

Oslo Areal AS felger regnskapsreglene for @vrige foretak og arsregnskapet er satt opp i
samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk.

Inntekter
Inntekter fra salg av tjenester inntektsfares etter hvert som tjenesten er levert.

Datterselskap
Datterselskaper er alle enheter der konsernet har bestemmende innflytelse pé enhetens

finansielle og operasjonelle strategi, normalt gjennom eie av mer enn halvparten av
stemmeberettiget kapital.

Datterselskapene vurderes etter kostmetoden.

Mottatt utbytte og konsernbidrag inntektsfares i den grad utdelingen representerer avkastning
som er oppstéatt i Oslo Areal AS sin eiertid. | motsatt fall feres utdelingen som reduksjon av
kostpris. Aksjene i datterselskapene eies med tanke pé & oppna langsiktig avkastning fra
leieinntekter.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omlzpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar etter

anskaffelsestidspunktet, samt poster som knytter seqg til varekretslapet. @vrige poster er
klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.

Cmlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa opptakstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som

ikke forventes & vaere forbigéende.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til pélydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets forventede levetid. Direkte

vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lgpende under driftskastnader, mens pakostninger
eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Segmentrapportering
Konsernet sin virksomhet bestar hovedsakelig av & eie og forvalte forretningseiendommer i

Oslo-omradet. Det er ingen vesentlige forskjeller i risiko og lgnnsomhet i omradene hvor
selskapet har virksomhet. Konsernet regnes derfor kun & operere i ett virksomhetsomrade og
ett geografisk marked, og det utarbeides derfor ikke ytterligere segmentinformasjon.
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Pensjoner
Cslo Areal AS har bade innskuddsbasert og ytelsesbasert pensjonsordning til sine ansatte. Den

ytelsesbaserte ordningen ble lukket for nyansatte i 2007.

Forpliktelser til & yte innskudd til innskuddsbaserte pensjonsordninger innregnes som kostnad i
resultatregnskapet nar de palaper.

Ytelsesbaserte pensjonsplaner vurderes til ndverdien av de fremtidige pensjonsytelser som
regnskapsmessig anses opptjent pé balansedagen. Pensjonsmidler vurderes til virkelig verdi.

Endring i ytelsesbaserte pensjonsforpliktelser som skyldes endringer i pensjonsplaner, fordeles
over antatt giennomsnittlig gjenvaerende opptjeningstid. Akkumulert virkning av
estimatendringer og endringer i finansielle og aktuarielle forutsetninger (aktuarielle gevinster
og tap) innregnes direkte i egenkapitalen. Periodens netto pensjonskostnad klassifiseres som
lznn og personalkostnader.

Utenlandsk valuta
Fordringer og gjeld i utenlandsk valuta vurderes etter kursen ved regnskapséarets slutt.

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i

utsatt skatt. Utsatt skatt er beregnet med 22 % pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt skattemessig underskudd
til fremfaring ved utgangen av regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midlertidige
forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utlignet. Netto utsatt
skattefordel balansefares i den grad det er sannsynlig at denne kan bli nytte gjort.

Aksjekapital

Crdinaere aksjer klassifiseres som egenkapital. Utgifter som knyttes direkte til utstedelse av nye
aksjer eller opsjoner med fradrag av skatt, fares som reduksjon av mottatt vederlag i
egenkapitalen.

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og

kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.
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QOslo Areal AS Noter il regnskapet for 2020

Note 1 Datterselskaper
Belep i NOK 1000

Investeringene i datterselskap regnskapsfares etter kostmetoden

Eier-/ Egenkapital
Forretnings- Arskaffelses stemme- giste &r {100 Resultat siste &r Balansefart

Datterselskap kantor tidspunkt andel %) {100 %) verdi
Nedre Vollgate 17 AS Oslo 2312 2004 100 % 122 845 5814 170 046
Christian Krchgs gate 2 AS Oslo 2312.2004 100 % 27 355 625 58472
Schweigaards gate 6 - 14 AS Oslo 3012.2004 100 % 73 865 9941 41400
Grensesvingen 7 1 AS Oslo 02.02.2005 100 % 276519 21975 277189
Serkedalsveien 6 AS Oslo 02.02.2005 100 % 102 744 25917 174 474
Karenslystalle 7 AS Oslo 02.02.2005 100 % 13103 8354 120 689
Grensesvingen 7 ANS Oslo 02.02.2005 100 % -33 -8 -
Karenslyst allé 8A og B AS Oslo 15.03.2005 100 % 38 535 4819 40 498
Oslo Areal Deltaker AS Oslo 01.01.2006 100 % 867 -M 877
Kanalpiren AS' Oslo 10.02.2010 100 % 35193 13761 96 555
Lekketangen 2 - 14 B AS Oslo 30042012 100 % 118 754 4 856 117 428
Tordenskioldsgate 6 AS Oslo 30.06.2012 100 % 44 844 6790 215 265
AS Storgaten 51 Oslo 15.01.2014 100 % 13 552 270 189 156
Tullinsgate 2 Eiendom AS Oslo 3009 2014 100 % 151731 4184 216 250
Tullinsgate 2 Eiendom ANS Oslo 3009.2014 100 % - - -
Pilestredet 33 AS Oslo 01.12.2014 100 % 258 424 -3 475 315503
Strandveien 4-8 AS Oslo 01.03.2017 100 % 40162 17 218 387 108
Strandveien 10 AS Oslo 01.03.2017 100 % 13 058 -467 28528
Vestflordgaten 4 AS Oslo 31012018 100 % 65 867 17 696 560 384
Drammensveien 131 AS Oslo 30112018 100 % 184 487 9432 340503
Grenseveien 78B AS Oslo 14.12.2018 100 % 19 518 5156 174 927
Balansefart verdi 3112. 3525262

*Tidligere nedskrevet verdi pé aksjene til Kanalpiren AS er delvis tilbakefert med MNOK 12,9, Gjenvaerende nedskrevet verdi pa aksiene er MNOK9,6.

Note 2 Varige driftsmidler

Belzp i NOK 1000 2020
D inventar, my.

Anskaffelseskost 01.01 3517
Tilgang 289
Avgang 4
Anskaffelseskost 3112 3 808
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 3073
Balansefart verdi 3112. 733
Arets avskrivninger 426
Forventet skonomisk levetid 3-10 ar
Avskrivningsplan Linezer
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QOslo Areal AS Noter il regnskapet for 2020

Note 3 Fordringer og gjeld, mellomvarende med aksjonaer og nerstdende parter

Det er inngatt |aneavtaler med alle datterselskap av Oslo Areal AS. Lanene forfalleri sin helhet 3112.2022. Lanene er begrenset oppad til spesifikke
lanerammer per selskap og renteberegnes |epende

Oslo Areal er finansiert med |an fra sine to eiere; Gjensidige Forsikring ASA og AMF Pensionsforsakring AB. LAnet har en ramme pd MNOK 8 000 og
IBper til 3112 2022. Lantaker kan trekke opp pa [anet eller betale tibake etter behov. Det er ikke stilt sikkerhet for [Anet

Belap i NOK 1000 2020 2013
FORDRINGER

Langsiktige fordringer

Lan til selskap i samme konsem 3584 000 3604 541
Langsiktige fordringer 3584 000 3604 541
Kortsiktige fordringer

Kortsiktige fordringer met selskap i samme konsern 3162 13 254
Kortsiktige fordringer met selskap i samme konsern {mottatt utioytte) 17 080 13 205
Kortsiktige fordringer mot selskap i samme konsern (mottatt konsernbidrag) 218 387 170 388
Kortsiktige fordringer 238 629 196 847
GIELD

Langsiktig gjeld

Gjeld til AMF Pensionsforsakring AB (aksjonaer) 2360 000 2 390 000
Gjeld til Gjensidige Forsikring ASA (aksjonaer) 2360 000 2 390 000
Langsiktig gjeld til aksjonaerer 4720 000 4 780 000
Kortsiktig gield 2020 2018
Kortsiktig gjeld AMF Pensionsforsakring AB 5 646 11423
Kortsiktig gjeld til Gjensidige Forsikring ASA 5817 11423
Kortsiktig gjeld til aksjonar 1 4563 22 847
Kortsiktig gjeld til selskap i samme konsern (avgitt kensernbidrag til datterselskaper) 22421 64 578
Annen kortsiktig gield til datterselskaper 2500 il
Kortsiktig gjeld til selskap i samme konsern 248921 64578

Note 4 Bankinnskudd

Belap i NOK 1000 2020 2013
Bankinnskudd

Bundne skattetrekksmidler 3023 1053
Bankinnskudd pa konsernkonto' 44 741 16 283
@vrige bankinnskudd 6053 6 305
Sum udd 53 218 23 641

"Konsernets likviditet er organisert i en konsernkontoordning. Dette innebaerer at datterselskapenes kohtantbeholdning formelt sett er fordringer pa
mor og alle konserr er solidarisk ansvarlige for de trekk konsernet har giort

Note 5 Aksjekapital og aksjonerinformasjon

Aksjekapitalen pd MNOK 575 bestar av 23 mill. aksjer & kr. 25
Alle aksjer har lik stemmerett.

Qversikt over aksjonerene 31.12. Antall Eierandel!
Gjensidige Forsikring ASA 11500 000 500 %
AMF Pensicnsforsakring AB 11500 000 500 %
Totalt antall aksjer 23 000 000 100,0 %

Note & Egenkapital

Belap i NOK 1000

Annen
Arets endring i Aksjekapital Overkurs egenkapital Sum
Egenkapital 01.01 575 000 1154 622 709 884 2433506
Aktuarielt tap pensjon ikke fart 2018 og 2020 -2782 -2 782
Arets resultat 165 296 165 286
E ital 31.12 575 000 1154 822 272 398 2 €02 018
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QOslo Areal AS Noter il regnskapet for 2020

Note 7 Pensjoner

Selskapet har pensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon. Ytelsesordningen ble lukket for nye medlemmer i 2006 og har na 2
medlemmer. De gvrige ansatte har innskuddserdning.

Selskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene | lov om obligaterisk tjenestepensjon.

Belzp i NOK 1000 2020 2018
Yielsesardning:

Naverdi av pensjonsforpliktelsen per 01.01 10813 8519
Arets pengonsopptiening 136 317
Arbeidsgiveravgift av arets opptjening 19 45
Rentekostnad 191 221
Aktuarielle gevinster og tap 1691 2126
Pensjonsutbetalinger -455 -373
Planendring 0 0
Aga av innbetalte pensjonsmidler -36 -43
Per 31.12. 12 381 10 813

Belop innregnet | balansen

Naverdi av ikke-fondsbasert ordning 7097 6050
Naverdi av fondsbasert crdning 5 264 4762
Néverdi av 12 3561 10 813
Ikke resultatfart aktuarielt gevinst (tap) a -1966
Tilskudd premiefond bokfert mot balansen -202 il
Virkelig verdi av pensjonsmidlene -4.835 -4 860
Netto it pl 7 324 3988

Virkelig verdi av pengjansmidiene

Per 0101 4860 4645
Forventet avkastning pa pensjensmidlene 87 21
Aktuarielle gevinster og tap 90 160
Innbetalinger 107 195
Pensjonsutbetalinger -275 -218
Arbeidsgiveravgift av innbetalte pensjonsmidier -36 -43
Per 3112 4 B35 4 880

Pensjonskastnad innregnet i resultatet

Arets pengonsopptiening 136 317
Rentekostnad 191 221
Forventet avkastning pa pensjensmidler -87 121
Arbeidsgiveravgift 19 45
Resultatfert planendring 0 0
Pensjonskostnad 280 463

Kostnaden er innregnet i fizlgende regnskapslinje i resultatreg nskapet
Personalkostnader 260 463

Axtuarielle gevinster og tap innregnet | egenkapital

Akkumulert belep per 01.01 7899 7899
Innregret i pericden 3567 0
Akkumulerte belap per 3112. 11 467 7 B39

Axtuarielle farutsetninger

Diskonteringsrente 150% 180 %
Forventet lennsregulering 150% 2.25%
Forventet pensjensregulering 0,00% 070%
Forventet G-regulering 1,75 % 2,00%
Forventet avkastning pa pensjensmidler 150% 180%
Forventet uttakshyppighet AFP Ikke relevant lkke relevant
Leveal der -tariff k2013 K2013
Ufare-tariff KU KU
Turnover fer/etter fylte 40 ar Avtagende Avtagende
Arbeidsgiveravgift 1410 % 14,10 %

De aktuarmessige forutsetningene er basert pa vanlige benyttede forutsetninger innen forsikring nér det gjelder demografiske faktorer

Pensjonsmidlere bestdr av

Akger 8,00 % 9,00 %
Obligasjoner 88,00% 80,50 %
Derivater, bank og annet 4,00 % 70,50 %
Totale i 100,00 % 100,00 %
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QOslo Areal AS Noter il regnskapet for 2020
Note 8 Skatt
Belop | NOK 1000 2020 2018

Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel
Midlertidige forskjeller

Anleggsmidler -403 -273
Pensjoner -7 324 -3 912
Gevinst- og tapskonto 252 315
Netto midlertidige forskjeller -7 475 -3 670
Rentefradrag til fremfering - -11 597
Grunnlag for utsatt skatt -7 475 -15 467
Utsatt skattefordel i balansen -1645 -3 402

Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt

Resultat for skattekostnad 206 260 175054
Permanente forskjeller -23 626 -31 647
Grunnlag for drets skattekostnad 182 634 143 407
Endring i midlertidige resultatforskjeller 3605 277
Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet 186 239 143 684
Mottatt konsernbidrag fert som investering i datter - -

Avgitt konsemnbidrag -22421 -64 577
Avskaret rentefradrag -115897 1019
Skattepliktig inntekt {grunnlag for betalbar skatt i balansen) 152 221 80 126
Fardeling av skattekostnaden 2020 2018
Betalbar skatt pa arets resultat 38421 31835
Endring i utsatt skatt/skattefordel med gammel sats 1758 -285
Endring i utsatt skatt pensjon fert mot egenkapital 785 -

Endring i utsatt skatt/skattefordel som fzlge av endret - -

Skattekostnad 40 364 31550
Effektiv skattesats 19,86 % 18,02 %

av drets

Regnskapsmessig resultat fer skattekostnad 206 260 175 054
Beregnet skatt 22 % 45377 38 512
Skattekostnad i resultatregnskapet 40 964 31550
Differanse -4 413 -6962

Differansen bestr av falgende

22 % av permanente forskjeller -5198 -6 962
Endring i utsatt skatt/skattefordel som felge av endret skattesats - -
Andre forskjeller 785 -
Sum forklart differanse -4 413 -6 862

Betalbar skatt i balansen

Betalbar skatt 38421 31835
Skattevirkning av konsembidrag -4 933 -14 207
Betalbar skatt i balansen 33 483 17 628
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Oslo Areal AS

Note § Driftsinntekter

| driftsinntektene inngar honorarer for salg av forvaltningstienester og prosjektiedelse til datterselskap.

Neoter til regrskapet for 2020

Belzp i NOK 1000 2020 2018
Fardeling pa virksom hetsomrader

Forvaltningstienester 39856 40 149
Annet 172 152
Sum driftsi 40 028 40 301
Geografisk fordeling

Norge 40028 40 301
Sum driftsil 40 028 40 301
Note 10 Personalkostnader, antall ansatte, godtgjdrelser, 13n til ansatte mm.

Belep i NOK 1000 2020 2018
Personalkostnader

Lenn 18 964 18 953
Styrehonorar 661 639
Arbeidsgiveravgift 3173 3233
Pensjonskostnader 2307 2749
Andre ytelser 759 46
Sum personalkostnader 25 864 25618
Selskapet har sysselsatt 13 ansatte som utgjer 12 arsverk i regnskapsaret

Ytelser til ledende personer Daglig leder Styret
Lenn/styrehonorar 2 500 661
Bohus 627 -
Arbeidsgiveravgift 492 93
Pensjonsutgifter 184 -
Annen goedtgjerelse 181 33

Styrehonorar for 2020

Styrets leder, Susanne Munch Thore, har i 2020 motatt kr 301 238 i styrehonorar. Styremedlemmene Espen Andreas Pay cg Reidar Eggert Stockfleth

har for 2020 mottatt kr 178 675 hver i styrehoncrar.
I tillegg har Espen Andreas Pay mottatt kr 30 800 ekskl. mva i honorarer for konsulenttjenester via selskapet Payco AS

B@vrige styremedlemmer mottar ingen saerskilt godtgjerelse for styrevervet utover de ytelser de mottar som ansatt i sine respektive selskap. Dette

gjelder felgende styremediemmer:

Styremedlem Anders Kilanger (Gjensidige Forsikring ASA)
Styremedlem Pernilla Arnrud Melin (AMF Pensicnsforsakring AB)

Det erikke gitt |an/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre narstaende parter.

Belzp i NOK 1000 2020 2018
Kostnadsfart godtgjdrekse til revisor’

Lovpalagt revisjon 429 349
Andre attestasjonstjenester - -
Skatteradgivning (inkl. teknisk bistand med ligningspapirer) 20 35
Sum godtgjarelse til revisor 449 384

'inngér i annen driftskostnad. Belepene er inkl. ikke fradragstert mva

>
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Oslo Areal AS

Note 11 Transaksjoner med narstiende parter

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 10, og mellomvaerende med konsernselskaper er omtalt i note 3.

Neoter til regrskapet for 2020

Belzp i NOK 1000 2020 2013
t med parter:

a) Salg av tjenester

- Datterselskaper 39 856 40151

Sum salg av tjenester 39 856 40151

b) Kjep av tjenester

- Gjensidige Forsikring ASA 463 413

Sum kjap av tjenester 463 413

Note 12 ifil av ag fi nader

Belep i NOK 1000 2020 2018

Finansinntekter

Utbytte og konsernbidrag fra datterselskap 235 467 179 460

Gevinst ved salg av datterselskap - 4066

Renteinntekt fra datterselskap 59 559 94 309

Renteinntekter fra bankinnskudd 499 1466

Fi 295525 279 302

Finanskostnader

Nedskrivning finansielle eiendeler -3377 -21 659

Rentekestnad til datterselskap 557 2653

Rentekestnad til aksjonaerer 88 961 120791

Andre finanskostnader 108 128

Tap ved realisasjon av aksjer - 2 679

Finanskostnader a6 243 104 593
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Til generalforsamlingen i Oslo Areal AS

Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert Oslo Areal AS' arsregnskap, som bestar av:

+ selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter il
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap, utvidet
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og
noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening:
s er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter

+ gir det medfalgende selskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
Oslo Areal AS per 31. desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstreammer for
regnskapsaret som ble avs|uttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

s gir det medfalgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
konsernet Oslo Areal AS per 31. desember 2020 og av konsernets resultater og
kontantstremmer for regnskapséret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9.
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Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@ivrig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for avrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten
bortsett fra arsregnskapet og den tilherende revisjensberetningen.

Var uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke avrig informasjon, og vi attesterer ikke den
evrige informasjonen.

Officas in

KPMG AS, a Norwegian limited liability company and member firm of the KPMG netwark of independent member firms affiliatec Osla Elverum Mo i Rana Slord
with KPMG International Cooperative ("KPMG International™, a Swiss entity Alta Finnsnes Molde Straume:
Arendlal Hamar Skien Tromse

Slalsautoriserte revisorer - madlemmer av Den norska Ravisororening Bergen Haugesund Sandefjord Trondhaim
Bode Knarvik Sandnessjpen  Tynset
Drammen Kristiansand  Stavanger Alesund
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Revisors beretning - 2020
Oslo Areal AS

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave 4 lese evrig informasjon med det
formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom avrig informasjon og
arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkluderer med at den evrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi
palagt & rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Styrets og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov cg
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde, for selskapsregnskapet i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for konsernregnskapet i samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3-9. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift og pa tilbarlig mate opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for selskapsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
konsernregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle konsernet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe realistisk alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal med revisjonen er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og &4 avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy 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 falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke ekonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjenncm hele revisjonen. | tillegg:

«  identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag
for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som telge av misligheter ikke blir
avdekket, er heyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring
av internkontroll.

Penneo Dokumentnokkel O0M6F-CC70G-GFE4E-SXZHB-S8C50-L50MB

«  opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for a
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets og konsernets interne kontroll.

«  evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige cg om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

«  konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av regnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
selskapets og konsernets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer
vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsepplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon om arsregnskapet og arsberetningen. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen.
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Revisors beretning - 2020
Oslo Areal AS

Efterfelgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet og konsernet ikke
fortsetter driften.

+ evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen cg innholdet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet representerer de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

+ innhenter vi tilstrekkelig og hensikismessig revisjonsbevis vedrarende den finansielle
informasjonen til enhetene eller forretningsomradene i konsernet for & kunne gi uttrykk for en
mening om det konsoliderte regnskapet. Vi er ansvarlige for & lede, felge opp og gjennomfere
konsernrevisjonen. Vi alene er ansvarlige for var revisjonskonklusjon.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utferes. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lapet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til resultatdisponering er
konsistente med arsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

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

Oslo, 22.02.2021
KPMG AS
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Geir Moen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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