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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 992654783

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 358 131 577 416 258 314
Annen driftsinntekt 26 408 0
Sum inntekter 11 358 157 985 416 258 314
K ostnader

Varekostnad 13 292 390 541 341 307 606
Annen driftskostnad 2,13 7760 781 7860571
Sum kostnader 300 151 322 349 168 177
Driftsresultat 58 006 663 67 090 137
Finansinntekter og finanskostnader

Annen rentei nntekt 9 1873562 1 866 585
Sum finansinntekter 1873562 1 866 585
Annen rentekostnad 10 17 123 856 25118 965
Sum finanskostnader 17 123 856 25118 965
Netto finans -15 250 294 -23 252 380
Ordinaert resultat far skattekostnad 42 756 369 43 837 757
Skattekostnad pa ordinaat resultat 5 9432 904 9647 116
Ordinaart resultat etter skattekostnad 33323 465 34190 641
Arsresultat 33323 465 34190 641
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fra annen egenkapital 33323 465 34190 641
Sum overfaringer og disponeringer 33323 465 34190 641
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 992654783

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 15 59 466 071 95 085 044
Sum varige driftsmidler 59 466 071 95 085 044
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 12 11 294 077 8593 939
Sum finansielle anleggsmidler 11294 077 8593939
Sum anleggsmidler 70 760 148 103 678 983
Omlgpsmidler

Varer

Varer 6 598 223 534 584 194 601
Sum varer 598 223 534 584 194 601
Fordringer

Kundefordringer 14 192 472 957 341 306 765
Andre fordringer 0 14 357 223
Konsernfordringer 72 623 619 61 482 458
Sum fordringer 265 096 576 417 146 446
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 24 600 488 99 017 053
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 24 600 488 99 017 053
Sum omlgpsmidler 887 920 598 1100 358 100
SUM EIENDELER 958 680 746 1204 037 083
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 3,4 1030770 1030770
Overkurs 256 669 231 256 669 231
Sum innskutt egenkapital 257 700 001 257 700 001
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 4 63 591 562 80 268 097
Sum opptjent egenkapital 63 591 562 80 268 097
Sum egenkapital 321 291 563 337968 098
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 5 30337 060 33010 702
Andre avsetninger for forpliktel ser 15 59 466 071 72 952 354
Sum avsetninger for forpliktelser 89803131 105 963 056
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 7 307 000 000 351 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 307 000 000 351 000 000
Sum langsiktig gjeld 396 803 131 456 963 056
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 7 201579 239 372780 753
Leverandergjeld 18 840 252 4 258 987
Betalbar skatt 5 11 344 968 20 703 669
Kortsiktig konserngjeld 3461716 4758 271
Annen kortsiktig gjeld 5359 877 6 604 250
Sum kortsiktig gjeld 240 586 052 409 105 930
Sum gjeld 637 389 183 866 068 986
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 958 680 746 1204 037 084
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1,4 358 131 577 405 685 128
Annen driftsinntekt 14 3037235 1295617
Sum inntekter 361 168 812 406 980 745
K ostnader

Varekostnad 10 292 490 167 331989 297
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 6 3144912 2706 130
Nedskrivning av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 6 6 598 125 0
Annen driftskostnad 5,10 9306 918 9089 112
Sum kostnader 311 540 122 343784 539
Driftsresultat 49 628 690 63 196 206
Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 166 909 133 215
Annen finansinntekt 7738 0
Sum finansinntekter 174 647 133215
Annen rentekostnad 8,11 17734928 23840 273
Annen finanskostnad 9294 712 394
Sum finanskostnader 17744 222 24 552 667
Netto finans -17 569 575 -24 419 452
Ordineart resultat far skattekostnad 32059115 38776 754
Skattekostnad pa ordinaat resultat 16 7079 700 8533695
Ordineert resultat etter skattekostnad 24979 415 30243059
Arsresultat 24979 415 30243 059
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fra annen egenkapital 24 979 415 30243 059
Sum overfaringer og disponeringer 24 979 415 30243 059
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 992654783

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 1,6,7,1 133 626 526 167 637 985
1

Sum varigedriftsmidler 133 626 526 167 637 985

Sum anleggsmidler 133 626 526 167 637 985

Omlgpsmidler

Varer

Varer 8,10,1 598 223 534 584 194 601
1

Sum varer 598 223534 584 194 601

Fordringer

Kundefordringer 3,11 193 099 341 342 439 671

Andre fordringer 307 478 14 674 478

Sum fordringer 193 406 819 357 114 149

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 14 33032001 104 232 922

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 33032001 104 232 922

Sum omlgpsmidler 824 662 354 1045541 672

SUM EIENDELER 958 288 880 1213179 657

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 9,13 1030770 1030770

21.07.2022 kI 17:04 Brgnngysundregistrene Side 5 av 57



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Overkurs 13 256 669 231 256 669 231
Annen innskutt egenkapital 13 -23 140 -23 140
Sum innskutt egenkapital 257 676 861 257 676 861
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 13 46 275 609 71296 193
Sum opptjent egenkapital 46 275 609 71296 193
Sum egenkapital 303 952 470 328 973 054
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 16 28 655 302 33044 756
Andre avsetninger for forpliktel ser 1,7 59 466 071 72 952 354
Sum avsetninger for forpliktelser 88121 373 105997 110
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11 321 600 000 257 800 000
Sum annen langsiktig gjeld 321 600 000 257 800 000
Sum langsiktig gjeld 409 721 373 363 797 110
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 11 208 613 386 487 888 997
Leverandargjeld 19 014 540 4 400 696
Betalbar skatt 16 11 344 968 20703 669
Skyldige offentlige avgifter 276 267 49 469
Annen Kortsiktig gjeld 5365 875 7 366 660
Sum kortsiktig gjeld 244 615 036 520 409 491
Sum gjeld 654 336 409 884 206 601
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 958 288 879 1213179655
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Arsregnskap

Konsern

Lilleby Eiendom AS

2020

Organisasjonsnummer 992 654 783
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Lilleby Eiendom AS
Arsberetning for 2020 konsern

Virksomhetens art og beliggenhet

Konsernet driver utvikling, kjap, salg og utleie av fast eiendom. Selskapene som inngar i
konsernet er lokalisert i Trondheim kommune.

Prosjektrelatert informasjon

Konsernet eier og utvikler omradet "Nye Lilleby" i Trondheim kommune. Nye Lilleby bestar av
tre tomteomrader (B1/B2, B4 og B5) som til sammen utgjer en ny, grann og bilfri bydel naer
Trondheim sentrum. Tomteomradene er til sammen ca 100 mal, og vil inneha om lag 1.200
boenheter og 38 mal parkomrader. De tre tomteomradene har ulik reguleringsstatus. Felt B1/B2
er ferdigstilt. Felt B4 er under utvikling, og to delprosjekter er satt i produksjon og overleveres
sommeren 2021. | Ipet av 2021 planlegges salgsstart pa ytterligere 4 prosjekter. Konsernet har
ogsa 3 neeringsprosjekter med utleie.

For ytterligere informasjon henvises det til hjemmesiden nyelilleby.no

@konomi

Arsregnskapet for 2020 (2019} viser en omsetning pa 361 (407) millioner kroner og et
arsresultat pa 25 (30) millioner kroner. Salget i 2020 har veert tilfredsstillende og produksjonen
falger forventet fremdriftsplan. Aktivitetsnivaet i 2021 antas a holde seg pa linje med 2020.

Konsernets egenkapital ved arsskiftet var 304 (329} millioner kroner, og styret anser
egenkapitalsituasjonen som forsvarlig.

Konsernet har finansiert tomtekjgp og produksjon med byggelan fra ekstern
finansieringsinstitusjon. Konsernet har saledes tilfredsstillende finansiering og likviditet.

Konsernet hadde i 2020 (2019} en positiv kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter pa 205
(105} millioner kroner, negativ kontantstrgém fra investeringsaktiviteter pa -11 (-24) millioner
kroner og en negativ kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter pa -265 (-4} millioner kroner.

Fortsatt drift

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av konsernets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Styret bekrefter at forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og
arsregnskapet avlegges under denne forutsetning.
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Arbeidsmilje/likestilling

Konsernet har ingen ansatte og styret bestar av fire menn. Det er verken iverksatt eller planlagt
tiltak for a endre sammensetningen av menn og kvinner i konsernet eller styret. Konsernet har
likevel en policy som tar sikte pa at det ikke skal forekomme forskjellsbehandling grunnet kjgnn.

Ytre miljo

Konsernets virksomhet forurenser ikke det ytre miljg i vesentlig grad.

Redegjgreise om den fremtidige utvikiingen
Konsernet er prosjektbasert, og omsetning og prosjektbidrag vil variere i takt med salg og
produksjon.

Forskning og utvikling

Konsernet har ikke arbeidet med seerskilte forsknings- og utviklingsarbeider.

Finansiell risiko

Konsernet har likvide midler og ekstern finansiering. Svingningene i rentenivaet vil kunne
pavirke konsernets inntjening. Eksponeringen mot endringer i valutakurser er liten da det alt
vesentlige av inntekter og kostnader er i norske kroner.

Markedsrisiko

Konsernets virksomhet er i all hovedsak knyttet til utvikling og salg av boliger, samt utleie av fast
eiendom, og konsernet er saledes eksponert mot endringer i etterspgrselen i dette markedet.
Boligmarkedet pavirkes av flere forhold som endring i rentenivaet, sysselsetting, realinntekt i
husholdningen samt utviklingen i norsk, og til dels internasjonal gkonomi.

Kredittrisiko

Konsernet vurderer kredittrisikoen som lav da kundene betaler forskudd og leilighetene ikke blir
overlevert far oppgjar er mottatt av ekstern megler.

Likviditetsrisiko
Ledelsen anser likviditeten i konsernet som god. Konsernet har tomte-, pante- og byggelan for
igangveerende prosjekter.
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Hendeiser etter balansedagen

Styret har vurdert den pagéende situasjonene knyttet til Covid-19 og de virkninger dette har, og
potensielt kan fa for konsernets drift, egenkapital og likviditet.

Hittil har konsernet ikke blitt pavirket av den pagdende pandemien, men det knytter seg noe
usikkerhet til hvordan de langvarige effektene av Covid-19 vil pavirke utviklingen i konsernet.
Per dato for avleggelse av konsernregnskapet vurderer styret at forutsetningen om fortsatt drift
kan legges til grunn. Styret fglger utviklingen ngye og vurderer tiltak dersom slike blir ngdvendig.
For gvrig har det ikke oppstatt hendelser etter balansedagen som i vesentlig grad kan pavirke

konsernregnskapet.
Oslo, 17.06.2021
Styret i Lilleby Eiendom AS

P3l Magnus Aglen Birger Solberg

styreleder styremedlem

Finn Erik Rged @rjan Vardal

styremedlem styremedlem
Anders Tronstad Anders Teodorsen

styremedlem styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder
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Lilleby Eiendom AS konsern
Konsolidert resultatoppstilling

Alle tall i hele kroner NOTE 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Konsern Konsern
Salgsinntekt 1,4 358 131577 405 685 128
Annen driftsinntekt 1,4 3037235 1295617
Sum driftsinntekter 361 168 812 406 980 745
Varekostnad 10 292 490 167 331989 297
Avskrivning varige driftsmidler 6 3144912 2706 130
Nedskrivning varige driftsmidler 6 6598 125 0
Annen driftskostnad 5,10 9306918 9089 112
Sum driftskostnader 311 540 122 343 784 539
Driftsresultat 49 628 690 63 196 206

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Renteinntekter 166 909 133 215
Annen finansinntekt 7738 0
Rentekostnader 8,11 17 734928 23 840 273
Annen finanskostnad 9294 712 394
Netto finansresultat -17 569 575 -24 419 452
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 32 059 115 38776754
Skattekostnad 16 7079700 8533 695
ARSRESULTAT 24 979 415 30 243 059
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Lilleby Eiendom AS konsern
Konsolidert balanse pr 31. desember

Alle tail i hele kroner NOTE 2020 2019
EIENDELER Konsern Konsern
Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 6,11 74 160 455 72 552941
Utgifter til offentlig infrastruktur 1,7 59 466 071 95 085 044
Sum varige driftsmidler 133626 526 167 637 985
Sum anleggsmidler 133 626 526 167 637 985
Omlgpsmidler
8,10,

Utviklingseiendom 11 598 223 534 584 194 601
Fordringer

Kundefordringer 3,11 193 099 341 342439671
Andre kortsiktige fordringer 307 478 14 674 478
Sum fordringer 193 406 819 357 114 149
Bankinnskudd, kontanter og lighende 14 33032001 104 232922
Sum omlgpsmidler 824 662 354 1045 541672
SUM EIENDELER 958 288 880 1213 179 657
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Lilleby Eiendom AS konsern

Konsolidert balanse pr 31. desember

Alle tall i hele kroner

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Egenkapitalen til morselskapets aksjonzerer

Aksjekapital

Overkurs

Annen innskutt egenkapital
Annen opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Avsetning for forpliktelser

Utsatt skatt

Forpliktelse offentlig infrastruktur
Sum avsetninger for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner
Leverandergjeld

Betalbar skatt

Skyldige offentlige avgifter
Annen kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

NOTE 2020 2019
Konsern Konsern

9,13 1030770 1030770
13 256 669 231 256 669 231
13 -23140 -23 140
13 46 275 609 71296 193
303 952 470 328 973 054

16 28 655 302 33 044 756
1,7 59 466 071 72 952 354
88121373 105 997 110

11 321 600 000 257 800 000
321 600 000 257 800 000

11 208 613 386 487 888 997
19014 540 4 400 696

16 11 344 968 20 703 669
276 267 49 469

5365 875 7 366 660

244 615 036 520 409 491

654 336 409 884 206 601

958 288 880 1213 179 657

Oslo, 17.06.2021

Styret i Lilleby Eiendom AS

Pal Magnus Aglen
styreleder

Birger Solberg
styremedlem

Finn Erik Rged
styremedlem

@rjan Vérdal
styremedlem

Anders Tronstad
styremedlem

Anders Teodorsen
styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Lilleby Eiendom AS konsern

Konsolidert kontantstrgmoppstilling

Alle tall i hele kroner

2020 2019
KONTANTSTROMMER FRA OPERASJONELLE AKTIVITETER:
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 32059115 38776754
Periodens betalte skatt -20703 669 -4 412 270
Ordinzere avskrivninger 3144912 2706130
Nedskrivning driftsmiddel 6598 125 0
Endring i beholdning -14 028 933 47 160 775
Endring i kundefordringer 149 340 330 49 227 005
Endringi leverandergjeld 14 613 844 -16 534 094
Endring i andre tidsavgrensningsposter 34 306 678 -11 663 584
Netto kontantstrgmmer fra operasjonelle aktiviteter 205 330 403 105 260 716
KONTANTSTR@MMER FRA INVESTERINGSAKTIVITETER:
Uthetalinger ved kjgp av varige driftsmidler -11 055712 -23 565 640
Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter -11 055 712 -23 565 640
KONTANTSTR@MMER FRA FINANSIERINGSAKTIVITETER:
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld 63 800 000 0
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld -279 275611 71782 899
Uthetalinger ved nedbetaling av langsiktig gjeld 0 -500 000
Utbetaling av utbytte -50 000 000 -75 000 000
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter -265 475611 -3717 101
Netto kontantstrgm i perioden -71200921 77 977 978
Kontanter per 01.01 104 232 922 26 254 944
Beholdning av bankinnskudd, kontanter og lignende pr 31.12. 33 032 001 104 232 922
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for avrige
selskap.

Konsolidering

Konsernregnskapet inkluderer Lilleby Eiendom AS samt selskapets heleide datterselskaper - Bergs
Maskinhall AS, Finnes Villa AS og Lillehjgrnet AS. Transaksjoner og mellomveerende mellom selskapene i
konsernet er eliminert. Konsernregnskapet er utarbeidet etter ensartede prinsipper, ved at datterselskapet
folger de samme regnskapsprinsipper som morselskapet. Lillehjgrnet AS ble stiftet i 2018 men leverte fagrste
arsregnskap for regnskapsaret 2019.

Inntektsfpring/beholdningsfering

Boligprosjekter gjelder oppfering av boliger i egen regi for salg. Et boligprosjekt bestar av mange enheter, og
salget foregar for, under og etter oppfering av boligene. For boliger i egen regi foretas det inntektsfgring i
takt med salget og oppferingen av boligene, basert pa forventet sluttresultat pa prosjektet. Det foretas ikke
inntektsfgring fér minst 50 % av boligene pa prosjektet er solgt. Det gjgres avsetning for usikkerhet,
reklamasjonsarbeider og lignende. For prosjekter som forventes a gi tap, er hele tapet resultatfgrt. Nedlagte
kostnader pa ikke inntektsfarte enheter og tomter for utbygging er balansefart.

Husleieinntekter og andre driftsinntekter inntektsfgres nar den er opptjent, hvor inntektene regnskapsfares
til verdien av vederlaget pa transaksjonstidspunktet. Utgifter blir kostnadsfert i tilhgrende periode.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk i virksomheten er klassifisert som anleggsmidler. Anleggsmidler
vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet forventes ikke & veere
forbigadende - og avskrives over forventet levetid med ulik avskrivningstid for de ulike komponentene.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

@vrige eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler, og omfatter i likhet med kortsiktig gjeld poster som
forfaller til betaling innen 1 ar, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til
laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. | tillegg gjgres det
for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 8 dekke antatt tap.
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 992654783

Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring utsatt skatt med
mindre annet er opplyst om i note. Utsatt skatt er beregnet med 22 % pa grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier.

Skattepkende og skattereduserende midlertidige forskjeller er utlignet og nettofert.

Offentlig infrastruktur

Utbyggerne i Lilleby-omradet har blitt palagt av Trondheim kommunen om a utbygge og finansiere en rekke
offentlig infrastruktur. Utbyggerne og Trondheim kommunen har inngatt en finansieringsavtale.
Finansieringsavtalen regulerer fordeling av kostnader for offentlig infrastruktur imellom utbyggerne og
Trondheim kommunen. Den oppgir ogsa estimerte kostnader for offentlig infrastruktur. Lilleby Eiendom AS
har valgt 3 balansefgre sin andel av forpliktelsen for offentlig infrastruktur med motpost utgifter for
offentlig infrastruktur. Forpliktelsen for offentlig infrastruktur har ikke blitt ndverdiberegnet, da tiltakene i
reguleringsplanen vil bli effektuert i nzer fremtid. Utbetalinger som medgér til 4 utbygge offentlig
infrastruktur fgres mot balanseposten «forpliktelse for offentlig infrastruktur». Utgifter til utbygging av
offentlig infrastruktur resultatfgres hvert byggetrinn med motpost «utgifter for offentlig infrastruktur».

Estimater

Estimater og skjgnnsmessige vurderinger evalueres Igpende og er basert pa historisk erfaring og andre
faktorer inklusive forventninger om fremtidige hendelser som anses a vaere sannsynlige under naveerende
omstendigheter. Ledelsen i selskapet utarbeider estimater og gjgr forutsetninger knyttet til fremtiden.
Fremtidige hendelser og endringer i rammebetingelser kan medfgre at estimater og forutsetninger ma
endres.

Konsernets mest vesentlige regnskapsestimater er knyttet til felgende poster:
Utviklingseiendommer, kundefordringer og prosjektresultat.

Kontantstrom

Kontantstrgmoppstillingen bygger pa den indirekte metoden som er en av de anbefalte metodene i NRS (F}
Kontantstrgmoppstilling.

Note 2 - Konsernstruktur

Konsolidert arsregnskap bestar av Lilleby Eiendom AS {morselskap) og dets heleide datterselskap
Bergs Maskinhall AS, Finnes Villa AS og Lillehjgrnet AS. Alle selskapene har kontor i Oslo og det er
ingen selskaper i konsernet som er utelatt fra konsolideringen. Tallene presentert under er pa
selskapsniva og far konsolidering.

Selskap Resultat i 2020 Egenkapital per 31.12.2020
Lilleby Eiendom AS 33323464 321291563
Bergs Maskinhall AS -7 054 642 -5 667048
Finnes Villa AS -1112 665 -661 003
Lillehjgrnet AS -104 062 497 060
Sum 25 052 095 315 460 572
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 3 - Spesifikasjon av kundefordringer

2020 2019
Periodiserte prosjektinntekter 184 785 419 333541490
Kundefordringer 3992747 6 265 101
Avsetning til tap pa kundefordringer -825 000 0
Tilbakeholdt megleroppgjgr 5113 660 2 250000
Kostnader til viderefakturering 32515 383 080
Sum 193 099 341 342 439 671

Note 4 - Salgsinntekter

Salgsinntekter i 2020 og i 2019 er generert fra boligsalg og alt salg er genererti Trondheim
kommune. Det er ogsa generert andre driftsinntekter fra utleie av eiendom i Trondheim
kommune.

Note 5 - Ldnnskostnader, antall ansatte mv
Det har ikke vaert ansatte eller lgnn i konsernet, verken i 2019 eller 2020.

Ytelser til ledende personer
Det er ikke utbetalt Ignn eller andre ytelser til ledende personer, og det er heller ikke utbetalt
styrehonorar.

Obligatorisk tjenestepensjon
Konsernet er ikke pliktig til @ ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon

og har derfor ikke etablert pensjonsordninger som oppfyller kravene.

Kostnadsfert revisjonshonorar 2020 2019
Revisjon 47 017 168 776
Annen bistand 0 57 152
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 6 - Varige driftsmidler

Tomt Bygg Fast teknisk Sum
Anskaffelseskost per 61.01.202¢ 16 329 635 61 880 980 0 78 210 615
Tilgang 0 5220243 5835469 11055 712
Avgang 0 0 [¢] 0
Anskaffelseskost per 31.12.202¢ 16 329 635 67 101223 5835 469 89 266 327
Akk. avskrivning per 31.12.2020 0 8 312259 195 488 8 507 747
Akk. nedskrivning per 31.12.2020 0 6598 125 [¢] 6598 125
Balansefg@rt verdi per 31.12.2020 16 329 635 52 190 839 5639 981 74 160 455
0
Arets avskrivning 0 2949424 195 488 3144912
Arets nedskrivning 0 6598 125 [¢] 6598 125
Avskrivningsplan Avskrives ikke lineaer lineaer
@konomisk levetid 15 - 50 &r 15 &r

Note 7 - Offentlig infrastruktur

Lilleby Eiendom AS har gjennomfgringsansvar for deler av den offentlig infrastruktur som skal bygges i
omradet. Forventet kostnad vedrgrende offentlig infrastruktur er 199,3 millioner kroner, hvorav Lilleby

Eiendom AS sin andel av disse kostnadene er estimert til 130,5 millioner kroner.

Palgpte kostnader per 31.12.2020 er 86,9 millioner kroner, hvorav 21,3 millioner kroner er viderefakturert

andre.

Note 8 - Utviklingseiendom

Konsernet har kjgpt tomt for utviklinsformal i Trondheim kommune. Beholdningsfgrt verdi av
utviklingseiendom fordeler seg som falger:

Beholding 2020 2019
Beholdningsfgrte utviklingskostnader 487 101 820 531986 782
Avsetninger for forpliktelser 5359 877 -22 291354
Ferdigstilte, usolgte enheter 47 243 443 19975812
Beholdningsfarte finanskostnader 58 518 394 54 523 361
Sum 598 223 534 584 194 601
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020
Note 9 - Aksjonarer
Aksjekapitalen i Lilleby Eiendom AS per 31.12.2020 bestar av:

Type aksje Antall Palydende Sum aksjekapital

Ordineere aksjer 307 700 000 0,00335 1030770

Det er ikke forskjellige aksjeklasser i selskapet. | generalforsamlingen gir hver
aksje én stemme.

Eierstruktur

Aksjonzerer per 31.12.2020 var: Antall Eierandel / stemmeandel
Nordr Norge AS 153 850 000 50,000 %
Trollborg Invest AS 61 540 000 20,000 %
Songa Eiendom AS 36 708 460 11,930 %
Labek AS 30794 212 10,008 %
EX Holding AS 4822 506 1,567 %
Sum med eierandel over 1 % 287 715178 93,505 %
Sum med eierandel under 1 % 19984 822 6,495 %
Totalt antall aksjer 307 700 000 100,000 %

Note 10 - Transaksjoner med narstiende

Transaksjoner med naerstaende parter 2020 2019
Kjgp av entreprengrtjenester fra Veidekke Entreprengr AS* 182 822759 283943442
Kjop av prosjektledertjenester fra Nordr Norge AS 11574072 10 267 907
Kjgp av forretningsfarertjenester fra Nordr Norge AS 806 250 962 812
Sum 195203081 295174161

* Tall fra perioden 01.01.2020 til 31.08.2020, hvor selskapet ikke var naerstaende etter 31.08.2020.
Belgp er inkl mva for den del av konsernet hvor det ikke er fradragsrett.
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 11 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Konsernet har flere 1an for a finansiere de ulike bygge- og utleieprosjektene.

Langsiktige lan Pant 2020 2019 Forrentning Forfall
Tomtelan a} 307 000 000 242 500 000 3md Nibor + paslag aug. 2021
Pantelan b} 11200000 11700000 3md Nibor + paslag des. 2031
Panteldn c) 3 400 000 3 600 000 3md Nibor + paslag des. 2037
Sum 321600 000 257 800 000

Kortsiktige lan Pant 2020 2019 Forrentning Forfall
Byggelan a} 201579239 481280753 3md Nibor + paslag *
Byggelan d) 7034 147 6 608 244 3md Nibor + 2,3 % + prov *x

Sum 208 613 386 487 888 997

* Forfaller lapende nar byggetrinn som nevnt i arsberetning er ferdigstilt og overlevert.

** Forfaller ved ferdigstillelse av bygg. Forventes konvertert til langsiktig i lgpet av varen 2021.

Lan Panteinformasjon

Det er stilt sikkerhet i utviklingseiendom tilsvarende kr 1 000 000 000. Balansefart verdi av
a) eiendeler stilt som sikkerhet er kr 598 223 534 per 31.12.2020. Pantesikret gjeld per 31.12.2020

er kr 508 579 239.

Det er stilt sikkerhet i fast eiendom gnr. 415, bnr. 243 i Trondheim kommune palydende
b) kr 15000 000, i tillegg til pant i driftstilbehar palydende kr 5 000 000 og pant i factoringavtale
palydende kr 5 000 0000. Balansefgrt av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 26 408 701 per

31.12.2020.

Det er stilt sikkerhet i fast eiendom gnr. 415, bnr. 242 i Trondheim kommune palydende
c) kr 6 000 000, i tillegg til pant i driftstilbehgr palydende kr 4 000 000 og pant i factoringavtale
palydende kr 4 000 0000. Balansefart av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 16 014 218 per

31.12.2020.

Det er stilt sikkerhet i gnr. 415 bnr. 2/41/194/20/22/24/178/212/213/214/215/217/223/225

d} samt gnr. 413, bnr. 191 i Trondheim kommune palydende kr 1 300 000 000. | tillegg er det 1.
prioritets pant i factoringavtale palydende kr 50 000 000 og pant i driftstilbehor palydende kr 50
000 000. Balansefart av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 630 749 316 per 31.12.2020.
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 12 - Garantier

Konsernet har pabegynt salg og produksjon av flere byggetrinn. | henhold til Bustadoppfgringslova
§ 12 skal selger stille garantier overfor boligkjgperne tilsvarende 3 % av kjgpesummen inntil
overtakelse av bolig, samt 5 % av kjgpesummen gjeldende i 5 ar etter overtakelse.

Konsernet har stilt garanti etter bustadoppfgringslova § 12.

Note 13 - Egenkapital

Annen Annen
Egenkapital Aksjekapital Overkurs insk.EK egenkapital Sum
Egenkapital 01.01.2020 1030770 256669 231 -23 140 71 296 193 328973054
Arets resultat 0 0 0 24 979 415 24979415
Tilleggsutbytte 0 0 0 -50 000 000 -50 000 000
Egenkapital 31.12.2020 1030770 256669 231 -23 140 46 275 608 303952470

Note 14 - Bank

Konsernet har ingen bundne midler per 31.12.2020

Note 15 - Hendelser etter balansedagen

Styret har vurdert den pagaende situasjonene knyttet til Covid-19 og de virkninger dette har, og potensielt
kan fa for konsernets drift, egenkapital og likviditet.

Hittil har konsernet ikke blitt pavirket av den pagdende pandemien, men det knytter seg noe usikkerhet til
hvordan de langvarige effektene av Covid-19 vil pavirke utviklingen i konsernet. Per dato for avleggelse av
konsernregnskapet vurderer styret at forutsetningen om fortsatt drift kan legges til grunn. Styret falger
utviklingen ngye og vurderer tiltak dersom slike blir ngdvendig.
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 16 - Skatt

Arets skattekostnad 2020 2019
Resultatfert skatt pa ordinzert resultat:

Betalbar skatt 11 344 968 20703 669
Endring i utsatt skatt -4 265 268 -12 169 974
Skattekostnad ordinzert resultat 7079 700 8533695
Skattepliktig inntekt:

Resultat fgr skatt 32 245 475 38776752
Permanente forskjeller 121 374 12 767
Endring i midlertidige forskjeller 19 235 462 59963 828
Avskaret rentefradrag 0 -4 193 792
Anvendelse av fremfgrbart underskudd -13 652 0
Skattepliktig inntekt 51 588 659 94 559 555
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat 11 344 968 20703 669
Sum betalbar skatt i balansen 11 344 968 20703 669
Beregning av effektiv skattesats:

Resultat fgr skatt 32 245 475 38776752
Beregnet skatt av resultat far skatt 7094 004 8530 885
Skatteeffekt av permanente forskjeller 26 702 2 809
Sum 7 120 707 8533 694
Effektiv skattesats 221% 220%

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

2020 2019 Endring
Driftsmidler 52927541 94 990 420 42 062 879
Andre forskjeller 31705 967 36 420 258 4714291
Varebeholdning -78212809 -234789531 -156 576 722
Fordringer 183 960 419 333297115 149 336 696
Gevinst- og tapskonto -99 157 -123 946 -24 789
Avsetninger mv -59 466 071 -79 556 604 -20 090 533
Sum 130815 890 150237 712 19 421 822
Avskéaret rentefradrag -585 142 -564 479 20663
Fremfgrbart underskudd 0 -34 277 -34 277
Grunnlag for beregning utsatt skatt 130230748 149 638 956 19 408 208
Utsatt skatt (22 %)} 28 655 303 32 920570 4 265 268
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Til generalforsamlingen i Lilleby Eiendom AS
Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av drsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert Lilleby Eiendom AS' &rsregnskap, som bestér av:

+ selskapsregnskapet, som bestér av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
indirekte kontantstrem for regnskapséaret avsluttet per denne datoen og noter til
&rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

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

Etter vir mening:
« er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter

» gir det medfolgende selskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
Lilleby Eiendom AS per 31. desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstremmer for
regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

+ gir det medfelgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
konsernet Lilleby Eiendom AS per 31. desember 2020 og av konsernets resultater og
kontantstremmer for regnskapséret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfort 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 vére gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter vir oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Burig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten
bortsett fra Arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen.

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwe.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autoriseri regnskapsfererselskap
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I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese gvrig informasjon med det
formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom gvrig informasjon og
Arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon.

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

Styrets og daglig leders ansvar for drsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogs4 ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig
for & kunne utarbeide et Arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge
av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av rsregnskapet er ledelsen ansvarlig for 4 ta standpunkt til selskapets og
konsernets evne til fortsatt drift, og pa tilberlig méite & 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 Grsregnskapet

Vart mal med revisjonen er & oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en
revisjonsberetning som inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet,
men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge,
herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan
oppst4 som fplge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 4 pévirke skonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om érsberetningen

Basert pA var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
&rsberetningen om Arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt drift er konsistente med &rsregnskapet
og i samsvar med lov og forskrifter.

(2)
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Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert p& var revisjon av irsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendig 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 & sprge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokferingsskikk i Norge.

Oslo, 17. juni 2021
PricewaterhouseCoopers AS

Thomas Fraurud
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

3)
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Lilleby Eiendom AS
Arsberetning for 2020

Virksomhetens art og hvor den drives
Selskapets virksomhet er eiendomsutvikling og salg av eiendom. Selskapet ble stiftet 28.02.2008,
og er lokalisert i Trondheim kommune.

Prosjektrelatert informasjon

Selskapet eier og utvikler omradet "Nye Lilleby” i Trondheim kommune. Nye Lilleby bestar av tre
tomteomrader (B1/B2, B4 og B5) som til sammen utgjer en ny, grann og bilfri bydel nser
Trondheim sentrum. Tomteomradene er til sammen ca 100 mal, og vil inneha om lag 1.200
boenheter og 38 mal parkomrader. De tre tomteomradene har ulik reguleringsstatus. Felt B1/B2 er
ferdigstilt. Felt B4 er under utvikling, og to delprosjekter er satt i produksjon og overleveres
sommeren 2021. | lepet av 2021 planlegges salgsstart pa ytterligere 4 prosjekter. For ytterligere
informasjon henvises det til hjemmesiden www.nyelilleby.no.

Bkonomi og likviditet

Selskapet hadde i 2020 (2019) en omsetning pa 358,2 (416,3) millioner kroner. Resultatet far skatt
viser et overskudd pa 42,8 (43,8) millioner kroner. Salget i 2020 har vzert tilfredsstillende og
produksjonen falger forventet fremdriftsplan. Aktivitetsnivaet i 2021 antas a holde seg pa linje med
2020.

Selskapet hadde i 2020 (2019) en positiv kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter pa 206,7
(107,5) millioner kroner og en negativ kontantstrem fra finansieringsaktiviteter pa 281,1 (26,9)
millioner kroner. Selskapet er sikret byggelansfinansiering for Ispende prosjekter, og har god
likviditet og forsvarlig egenkapital.

Redegjorelse om fortsaftt drift
Arsregnskapet er avlagt under forutsetning av fortsatt drift, og styret bekrefter at forutsetningen er
til stede.

Redegjorelse om likestilling og arbeidsmiljo

Selskapet har ingen ansatte, men leier inn en daglig leder. Styret bestar av seks menn. Det er ikke
iverksatt eller planlagt tiltak for & endre sammensetningen av menn og kvinner i selskapet eller
styret. Selskapet har likevel en policy som tar sikte pa at det ikke skal forekomme
forskjellsbehandling grunnet kjgnn.

Forhold som kan pavirke det ytre miljo

Styret kjenner ikke til forhold ved virksomheten, som har betydelig forurensende effekt pa det ytre
miljg. Det er derfor heller ikke iverksatt spesielle tiltak for & forhindre eller redusere negative
miljavirkninger.

Redegjorelse om arsregnskapet

Etter styrets oppfatning gir fremlagte resultatregnskap og balanse med tilh@rende noter en
rettvisende oversikt over selskapets utvikling, resultatet og stillingen ved arsskiftet. Det har ikke
inntruffet ekstraordinaere forhold som har pavirket arets resultat.
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Redegjorelse om den fremtidige utviklingen
Selskapet er prosjektbasert, og omsetning og prosjektbidrag vil variere i takt med salg og
produksjon.

Forskning og utvikling
Selskapet har ikke arbeidet med saerskilte forsknings- og utviklingsarbeider.

Finansiell risiko

Selskapet har likvide midler og ekstern finansiering. Svingningene i rentenivaet vil kunne pavirke
selskapets inntjening. Eksponeringen mot endringer i valutakurser er liten da det alt vesentlige av
inntekter og kostnader er i norske kroner.

Markedsrisiko

Selskapets virksomhet er i all hovedsak knyttet til utvikling av boliger, og selskapet er saledes
eksponert mat endringer i ettersparselen i dette markedet. Boligmarkedet pavirkes av flere forhold
som endring i rentenivaet, sysselsetting, realinntekt i husholdningen samt utviklingen i norsk, og til
dels internasjonal @konomi.

Kredittrisiko
Selskapet vurderer kredittrisikoen som lav da kundene betaler forskudd og leilighetene ikke blir
overlevert far oppgjer er mottatt av ekstern megler.

Likviditetsrisiko
Ledelsen anser likviditeten i selskapet som god. Selskapet har tomtelansfinansiering og
byggelansfinansiering for igangvaerende prosjekter.

Hendelse etter balansedagen

Styrets vurdering i forhold til korornaepedemien er at Cavid19-viruset ikke vesentlig pavirker
selskapets underliggende drift pa det navaerende tidspunkt. Selskapet jobber fremdeles med
regulering og utvikling av eiendommen, og har tilstrekkelig likviditet til a utfere det arbeid og de
investeringer som er planlagt i 2021.

For @vrig har det ikke inntruffet hendelser av vesentlig betydning for selskapet etter siste
balansedag.

Trondheim, 17.06.2021

Pal Magnus Aglen Birger Solberg
styreleder styremedlem
Finn Erik Reed Andreas Tronstad
styremedlem styremedlem
Anders Teodorsen @rjan Vardal
styremedlem styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder
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Lilleby Eiendom AS

Resultatregnskap

Driftsinntekter og driftskostnader

Salgsinntekt
Annen driftsinntekt
Sum driftsinntekter

Varekostnad
Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader
Annen renteinntekt

Annen rentekostnad

Resultat av finansposter

Ordinzert resultat for skattekostnad
Skattekostnad pa ordinzert resultat
Ordinaert resultat

Arsresultat
Overfgringer

Avsatt til annen egenkapital
Sum overfgringer

Note

11

13
2,13

10

2020 2019
358131577 416258314
26 408 0
358157985 416258 314
292 390541 341 307 606
7760781 7 860 571
300151322 349168 177
58 006 663 67 090 136
1873562 1 866 585
17 123 856 25118 965
-15 250 295 -23 252 380
42 756 368 43 837 756
9432904 9647 116
33 323 464 34190 640
33 323 464 34 190 640
33 323 464 34190 640
33 323 464 34 190 640
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Lilleby Eiendom AS
Balanse

Note 2020 2019
Eiendeler
Anleggsmidler
Utgifter til offentlig infrastruktur 15 59 466 071 95 085 044
Sum varige driftsmidler 59 466 071 95 085 044
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 12 11294 077 8 593 939
Sum finansielle anleggsmidler 11294 077 8 593 939
Sum anleggsmidler 70760 148 103 678 983
Omlgpsmidler
Utviklingseiendommer 6 598 223 534 584 194 601
Fordringer
Kundefordringer 14 192 472 957 341 306 765
Andre kortsiktige fordringer 0 14 357 223
Konsernfordringer 72 623619 61482 458
Sum fordringer 265 096 576 417 146 446
Bankinnskudd, kontanter o.l. 24 600 488 99 017 053
Sum omlgpsmidler 887920598 1100358100
Sum eiendeler 958 680 746 1204 037 083
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Lilleby Eiendom AS
Balanse

Note 2020 2019
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 3,4 1030770 1030770
Overkurs 4 256 669 231 256 669 231
Sum innskutt egenkapital 257 700 001 257 700 001
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 4 63591562 80 268 097
Sum opptjent egenkapital 63591562 80 268 097
Sum egenkapital 321 291563 337 968 098
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt 5 30337060 33 010 702
Forpliktelse for offentlig infrastruktur 15 59 466 071 72952 354
Sum avsetning for forpliktelser 89 803 131 105 963 056
Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 7 307 000 000 351 000 000
Sum annen langsiktig gjeld 307 000 000 351 000 000
Kortsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 7 201 579 239 372780753
Leverandgrgjeld 18 840 252 4 258 987
Betalbar skatt 5 11 344 968 20703 669
Konserngjeld 5 3461716 4758 271
Annen kortsiktig gjeld 5359 877 6 604 250
Sum kortsiktig gjeld 240 586 052 409 105 930
Sum gjeld 637 389 183 866 068 986
Sum egenkapital og gjeld 958680746 1204037083
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Lilleby Eiendom AS

Pal Magnus Aglen

styreleder

Andreas Tronstad

styremedlem

Balanse

Note
Trondheim, 17.06.2021
Styreti Lilleby Eiendom AS

Birger Solberg
styremedlem

Anders Teodorsen
styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder

2020 2019

Finn Erik Rged
styremedlem

@rjan Vardal
styremedlem
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Indirekte kontantstrgm

Lilleby Eiendom AS

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat fgr skattekostnad

Periodens betalte skatt

Endring i varelager

Endring i kundefordringer

Endring i leverandgrgjeld

Endring i andre tidsavgrensningsposter

Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld
Utbetalinger av utbytte

Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i kontanter og kontantekvivalentel
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. be,
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slu

Note

2020 2019

42 756 368 43 837 756
20703 669 4412 270
-14 028 933 47 160775
148 833 808 49 597 085
14 581 265 -16 624 879
35245 541 -12 055 408
206 684380 107 503 060
-215201514 65 174 655
15 899 432 17 085 632
50 000 000 75 000 000
-281 100 946 -26 910977
-74 416 566 80592 083
99017 053 18 424 970
24 600 488 99 017 053
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Lilleby Eiendom AS
Noter til arsregnskapet for 2020

Note 1 Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Salgsinntekter og kostnader
Inntektsfaring skjer etter opptjeningsprinsippet, som normalt vil vaere leveringstidspunktet for
varer og tjenester. Utgifter kostnadsfgres i samme periode som tilhgrende inntekt.

Inntektsfaring/aktivering

Boligprosjekter gjelder oppfering av boliger i egen regi for salg. Et boligprosjekt bestar av mange
enheter, og salget foregar fgr, under og etter oppfgring av boligene. For boliger i egen regi foretas
det inntektsfaring i takt med salget og oppf@ringen av boligene, basert pa forventet sluttresultat
pa prosjektet. Det foretas ikke inntektsfaring far minst 50 % av boligene pa prosjektet er solgt. Det
gjeres avsetning for usikkerhet, garanti-arbeid og lighende. For prosjekter som forventes a gi tap,
er hele tapet resultatfert.

Nedlagte kostnader pa ikke inntektsf@rte enheter og tomter for utbygging er balansefgrt.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk i virksomheten er klassifisert som anleggsmidler.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet
forventes ikke a vzere forbigaende. Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

@vrige eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler, og omfatter i likhet med kortsiktig gjeld poster
som forfaller til betaling innen 1 ar, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler
vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt

belgp pa etableringstidspunktet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gj@res pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene. | tillegg gj@res det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 8 dekke
antatt tap.

Offentlig infrastruktur

Utbyggerne i Lilleby-omradet har blitt palagt av Trondheim kommunen om & uthygge og finansiere
en rekke offentlig infrastruktur. Uthyggerne og Trondheim kommunen har inngatt en
finansieringsavtale. Finansieringsavtalen regulerer fordeling av kostnader for offentlig infrastruktur
imellom utbyggerne og Trondheim kommunen. Den oppgir ogsa estimerte kostnader for offentlig
infrastruktur.

Lilleby Eiendom AS har valgt a balansefare sin andel av forpliktelsen for offentlig infrastruktur med
motpost utgifter for offentlig infrastruktur. Forpliktelsen for offentlig infrastruktur har ikke blitt
naverdiberegnet, da tiltakene i reguleringsplanen vil bli effektuert i nzer fremtid.
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Lilleby Eiendom AS

Noter til arsregnskapet for 2020

Utbetalinger som medgar til a utbygge offentlig infrastruktur feres mot balanseposten
«forpliktelse for offentlig infrastruktur». Utgifter til utbygging av offentlig infrastruktur
resultatfgres hvert byggetrinn med motpost «utgifter for offentlig infrastruktur».

Aksjer i datterselskaper

Investeringer i datterselskaper vurderes etter kostmetoden. Investeringene blir nedskrevet til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke er forbigaende og det ma anses ngdvendig etter god
regnskapsskikk.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring utsatt
skatt med mindre annet er opplyst om i note. Utsatt skatt er beregnet med 22 % pa grunnlag av de
midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier.
Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller er utlignet og nettofart.

Kontantstram
Kontantstrgmoppstillingen bygger pa den indirekte metoden som er en av de anbefalte metodene
i NRS (F) Kontantstrgmoppstilling.
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Lilleby Eiendom AS
Noter til arsregnskapet for 2020

Note 2 Lennskostnader, antall ansatte, mv.
Det er ingen ansatte i selskapet, men selskapet leier inn en daglig leder.

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

Revisor
Kostnadsfart revisjonshonorar for 2020 utgjer kr. 6 476 inkl. mva. | tillegg kornmer honorar for
andre tjenester med kr. 0 inkl. mva.

Note 3 Aksjonaerer

Aksjekapitalen i Lilleby Eiendom AS pr. 31.12 bestar av:

Antall Palydende Bokfgrt

Ordinzere aksjer 307 700 000 0,00335 1030770
Sum 307 700 000 1030770
Eierstruktur
De stgrste aksjonaerene i % pr. 31.12 var:

Ordineere Eierandel Stemmeandel
Nordr Norge AS 153 850 000 50,000 50,000
Trollborg Invest AS 61 540 000 20,000 20,000
Songa Eiendom AS 36 708 460 11,930 11,930
Labek AS 30794212 10,008 10,008
EX Holding AS 4 822 506 1,567 1,567
Sum >1% eierandel 287 715178 93,505 93,505
Sum gvrige 19 984 822 6,495 6,495
Totalt antall aksjer 307 700 000 100,000 100,000

Ingen aksjer er eiet av styremedlemmer, og det er ikke gitt 1an fra selskapet til ansatte.

Note 4 Egenkapital

Aksjekapital Overkurs Annen Sum egenkapital

egenkapital
Per 31.12.2019 1030770 256 669 231 80 268 097 337 968 098
Arets resultat 33323 464 33323464
Utdelt tilleggsutbytte -49 999 999 -49 999 999
Per 31.12.2020 1030770 256 669 231 63 591 562 321 291 563
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Lilleby Eiendom AS

Noter til arsregnskapet for 2020

Note 5 Skatt
Arets skattekostnad 2020 2019
Resultatfert skatt pa ordinzert resultat:
Betalbar skatt 11 344 968 20 703 669
Endring i utsatt skatt -1912 064 -11056 553
Skattekostnad ordinzert resultat 9432 904 9647 116
Skattepliktig inntekt:
Ordineert resultat for skatt 42 756 368 43 837 756
Permanente forskjeller 120 467 12 767
Endring i midlertidige forskjeller 12 152 915 59 796 569
Avgitt konsernbidrag -3461 716 -4 758 271
Avskaret rentefradrag 0 -4 781 236
Skattepliktig inntekt 51568 035 94 107 586
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat 12 106 546 21750 489
Betalbar skatt pa avgitt konsernbidrag -761578 -1046 820
Sum betalbar skatt i balansen 11 344 968 20703 669
Beregning av effektiv skattesats
Resultat fgr skatt 42 756 368 43 837 756
Beregnet skatt av resultat fgr skatt 9 406 401 9644 306
Skatteeffekt av permanente forskjeller 26 503 2809
Sum 9432 904 9647 115
Effektiv skattesats 22,1% 22,0%
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte
skattefordeler, spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller

2020 2019 Endring
Varige driftsmidler 59 466 071 95 085 044 35618973
Varebeholdning -78 212 809 -234 789 531 -156 576 722
Fordringer 184 785 419 333297115 148 511 695
Gevinst — og tapskonto -99 157 -123 946 -24 789
Avsetninger mv -59 466 071 -79 556 604 -20 090 533
Andre forskjeller 31422276 36 136 567 4714291
Sum 137895729 150 048 645 12 152915
Grunnlag for utsatt skatt 137 895729 150 048 645 12 152 915
Utsatt skatt (22 %) 30337 060 33010702 2673641
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Lilleby Eiendom AS
Noter til arsregnskapet for 2020

Note 6 Varebeholdning

Beholdningsferte verdi fordeler seg som falger;

Beholding 2020 2019
Utviklingseiendom/beh.f utv.kostn. 487 101 820 531986 782
Avsetninger for forpliktelser 5359 877 -22 291354
Beholdningsfarte finanskostnader 58 518 394 54 523 361
Ferdigstilte, usolgte enheter 47 243 443 19 975 812
Sum 598 223 534 584 194 601

Note 7 Gjeld til kredittinstitusjon

Selskapet har et tomtelan pa kr. 307 000 000.
Lanet Igper avdragsfritt inntil det forfaller i sin helhet 27.08.21. Lanene delinnfris ved byggestart
av nye trinn. Lanet forrentes med 3 maneders NIBOR med tillegg av en margin.

Selskapet har byggelan pa til sammen kr. 201 579 239.
Lanene lgper avdragsfritt til byggetrinnet er ferdigstilt og overlevert. Lanene forrentes med 3
maneders NIBOR med tillegg av en margin.

Pantesikret gjeld pr. 31.12.2020 : kr. 508 579 239
Pantsikkerhet - 1. prioritet: kr. 1 000 000 000
Balansefert verdi av eiendeler stilt som sikkerhet: kr. 598 223 534

Note 8 Garantier

Selskapet har garantiforpliktelser i henhold til Bustadoppferingslova §12.

Note 9 Finansinntekter

2020 2019
Renteinntekter 166 909 126 816
Renteinntekt fra selskap i samme konsern 1706653 1734262
Andre finansinnteker 0 S5 507
Sum 1873562 1866585
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Lilleby Eiendom AS

Noter til arsregnskapet for 2020

Note 10 Finanskostnader

2020 2019
Periodiserte renter og provisjoner tomteladn/byggeldn 15714 251 23088775
Ande finanskostnader 1409 605 2030190
Sum 17 123 856 25118 965
Note 11 Driftsinntekter
Driftsinntekter 2020 2019
Salgsinntekter 358 131577 416 258314
Andre inntekter 26 408
Sum 358 157 985 416 258 314

Note 12 Aksjer i datterselskap

Eierandel Anskaffelseskost Balansefort
verdi
Aksjer i datterselskap
Bergs Maskinhall AS 100 % 30000 7 325 669
Finnes Villa AS 100 % 30000 3340550
Lillehjgrnet AS 100 % 30 000 627 858
Sum 90 000 11 294 077
Note 13 Transaksjoner med nzerstaende
2020 2019
Prosjektledertjenester fra Nordr Norge AS 11 226 091 10 267 907
Forretningsfgrertjenester fra Nordr Norge AS 687 500 825312
Sum 11 913 591 11093 219
Note 14 Kundefordringer
2020 2019
Kundefordringer 2573877 5 669 650
Periodiserte prosjektinntekter 184 785 419 333 297 115
Tilbakeholdt megleroppgjer 5113 660 2 250 000
Sum 192 472 957 341 216 765
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Lilleby Eiendom AS
Noter til arsregnskapet for 2020
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Lilleby Eiendom AS

Noter til arsregnskapet for 2020

Note 15 Offentlig infrastruktur

Lilleby Eiendom AS har gjennomfaringsansvar for deler av den offentlig infrastrukturen som skal
bygges i omradet. Forventet kosthad vedrgrende coffentlig infrastruktur er 199,3 millioner kroner,
hvorav Lilleby Eiendom AS sin andel av disse kostnader er estimert til 130,5 millioner kroner.

Palgpte kostnader per 31.12.2020 er 86,9 millicner kroner hvorav 21,3 millicner kroner er
viderefakturert andre.

Note 16 - Covid-19

Styret har vurdert den pagdende situasjonen knyttet til Covid-19 og de virkninger dette har og pot
ensielt kan fa for selskapets drift, egenkapital og likviditet.

Hittil har selskapet ikke blitt pavirket av den pagaende pandemien, men det knytter seg noe
usikkerhet til hvordan de langvarige effektene av Covid-19 vil pavirke utviklingen i selskapet. Per
dato for avleggelse av arsregnskapet vurderer styret at forutsetningen om fortsatt drift kan legges
til grunn. Styret falger utviklingen ngye og vurderer tiltak dersom slike blir ngdvendig.
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Lilleby Eiendom AS
Arsberetning for 2020 konsern

Virksomhetens art og beliggenhet

Konsernet driver utvikling, kjap, salg og utleie av fast eiendom. Selskapene som inngar i
konsernet er lokalisert i Trondheim kommune.

Prosjektrelatert informasjon

Konsernet eier og utvikler omradet "Nye Lilleby" i Trondheim kommune. Nye Lilleby bestar av
tre tomteomrader (B1/B2, B4 og B5) som til sammen utgjer en ny, grann og bilfri bydel naer
Trondheim sentrum. Tomteomradene er til sammen ca 100 mal, og vil inneha om lag 1.200
boenheter og 38 mal parkomrader. De tre tomteomradene har ulik reguleringsstatus. Felt B1/B2
er ferdigstilt. Felt B4 er under utvikling, og to delprosjekter er satt i produksjon og overleveres
sommeren 2021. | Ipet av 2021 planlegges salgsstart pa ytterligere 4 prosjekter. Konsernet har
ogsa 3 neeringsprosjekter med utleie.

For ytterligere informasjon henvises det til hjemmesiden nyelilleby.no

@konomi

Arsregnskapet for 2020 (2019} viser en omsetning pa 361 (407) millioner kroner og et
arsresultat pa 25 (30) millioner kroner. Salget i 2020 har veert tilfredsstillende og produksjonen
falger forventet fremdriftsplan. Aktivitetsnivaet i 2021 antas a holde seg pa linje med 2020.

Konsernets egenkapital ved arsskiftet var 304 (329} millioner kroner, og styret anser
egenkapitalsituasjonen som forsvarlig.

Konsernet har finansiert tomtekjgp og produksjon med byggelan fra ekstern
finansieringsinstitusjon. Konsernet har saledes tilfredsstillende finansiering og likviditet.

Konsernet hadde i 2020 (2019} en positiv kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter pa 205
(105} millioner kroner, negativ kontantstrgém fra investeringsaktiviteter pa -11 (-24) millioner
kroner og en negativ kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter pa -265 (-4} millioner kroner.

Fortsatt drift

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av konsernets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Styret bekrefter at forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og
arsregnskapet avlegges under denne forutsetning.
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Arbeidsmilje/likestilling

Konsernet har ingen ansatte og styret bestar av fire menn. Det er verken iverksatt eller planlagt
tiltak for a endre sammensetningen av menn og kvinner i konsernet eller styret. Konsernet har
likevel en policy som tar sikte pa at det ikke skal forekomme forskjellsbehandling grunnet kjgnn.

Ytre miljo

Konsernets virksomhet forurenser ikke det ytre miljg i vesentlig grad.

Redegjgreise om den fremtidige utvikiingen
Konsernet er prosjektbasert, og omsetning og prosjektbidrag vil variere i takt med salg og
produksjon.

Forskning og utvikling

Konsernet har ikke arbeidet med seerskilte forsknings- og utviklingsarbeider.

Finansiell risiko

Konsernet har likvide midler og ekstern finansiering. Svingningene i rentenivaet vil kunne
pavirke konsernets inntjening. Eksponeringen mot endringer i valutakurser er liten da det alt
vesentlige av inntekter og kostnader er i norske kroner.

Markedsrisiko

Konsernets virksomhet er i all hovedsak knyttet til utvikling og salg av boliger, samt utleie av fast
eiendom, og konsernet er saledes eksponert mot endringer i etterspgrselen i dette markedet.
Boligmarkedet pavirkes av flere forhold som endring i rentenivaet, sysselsetting, realinntekt i
husholdningen samt utviklingen i norsk, og til dels internasjonal gkonomi.

Kredittrisiko

Konsernet vurderer kredittrisikoen som lav da kundene betaler forskudd og leilighetene ikke blir
overlevert far oppgjar er mottatt av ekstern megler.

Likviditetsrisiko
Ledelsen anser likviditeten i konsernet som god. Konsernet har tomte-, pante- og byggelan for
igangveerende prosjekter.
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Hendeiser etter balansedagen

Styret har vurdert den pagéende situasjonene knyttet til Covid-19 og de virkninger dette har, og
potensielt kan fa for konsernets drift, egenkapital og likviditet.

Hittil har konsernet ikke blitt pavirket av den pagdende pandemien, men det knytter seg noe
usikkerhet til hvordan de langvarige effektene av Covid-19 vil pavirke utviklingen i konsernet.
Per dato for avleggelse av konsernregnskapet vurderer styret at forutsetningen om fortsatt drift
kan legges til grunn. Styret fglger utviklingen ngye og vurderer tiltak dersom slike blir ngdvendig.
For gvrig har det ikke oppstatt hendelser etter balansedagen som i vesentlig grad kan pavirke

konsernregnskapet.
Oslo, 17.06.2021
Styret i Lilleby Eiendom AS

P3l Magnus Aglen Birger Solberg

styreleder styremedlem

Finn Erik Rged @rjan Vardal

styremedlem styremedlem
Anders Tronstad Anders Teodorsen

styremedlem styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder
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Lilleby Eiendom AS konsern
Konsolidert resultatoppstilling

Alle tall i hele kroner NOTE 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER Konsern Konsern
Salgsinntekt 1,4 358 131577 405 685 128
Annen driftsinntekt 1,4 3037235 1295617
Sum driftsinntekter 361 168 812 406 980 745
Varekostnad 10 292 490 167 331989 297
Avskrivning varige driftsmidler 6 3144912 2706 130
Nedskrivning varige driftsmidler 6 6598 125 0
Annen driftskostnad 5,10 9306918 9089 112
Sum driftskostnader 311 540 122 343 784 539
Driftsresultat 49 628 690 63 196 206

FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER

Renteinntekter 166 909 133 215
Annen finansinntekt 7738 0
Rentekostnader 8,11 17 734928 23 840 273
Annen finanskostnad 9294 712 394
Netto finansresultat -17 569 575 -24 419 452
Ordinzert resultat fgr skattekostnad 32 059 115 38776754
Skattekostnad 16 7079700 8533 695
ARSRESULTAT 24 979 415 30 243 059
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Lilleby Eiendom AS konsern
Konsolidert balanse pr 31. desember

Alle tail i hele kroner NOTE 2020 2019
EIENDELER Konsern Konsern
Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom 6,11 74 160 455 72 552941
Utgifter til offentlig infrastruktur 1,7 59 466 071 95 085 044
Sum varige driftsmidler 133626 526 167 637 985
Sum anleggsmidler 133 626 526 167 637 985
Omlgpsmidler
8,10,

Utviklingseiendom 11 598 223 534 584 194 601
Fordringer

Kundefordringer 3,11 193 099 341 342439671
Andre kortsiktige fordringer 307 478 14 674 478
Sum fordringer 193 406 819 357 114 149
Bankinnskudd, kontanter og lighende 14 33032001 104 232922
Sum omlgpsmidler 824 662 354 1045 541672
SUM EIENDELER 958 288 880 1213 179 657
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Lilleby Eiendom AS konsern

Konsolidert balanse pr 31. desember

Alle tall i hele kroner

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Egenkapitalen til morselskapets aksjonzerer

Aksjekapital

Overkurs

Annen innskutt egenkapital
Annen opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Avsetning for forpliktelser

Utsatt skatt

Forpliktelse offentlig infrastruktur
Sum avsetninger for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner
Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner
Leverandergjeld

Betalbar skatt

Skyldige offentlige avgifter
Annen kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

NOTE 2020 2019
Konsern Konsern

9,13 1030770 1030770
13 256 669 231 256 669 231
13 -23140 -23 140
13 46 275 609 71296 193
303 952 470 328 973 054

16 28 655 302 33 044 756
1,7 59 466 071 72 952 354
88121373 105 997 110

11 321 600 000 257 800 000
321 600 000 257 800 000

11 208 613 386 487 888 997
19014 540 4 400 696

16 11 344 968 20 703 669
276 267 49 469

5365 875 7 366 660

244 615 036 520 409 491

654 336 409 884 206 601

958 288 880 1213 179 657

Oslo, 17.06.2021

Styret i Lilleby Eiendom AS

Pal Magnus Aglen
styreleder

Birger Solberg
styremedlem

Finn Erik Rged
styremedlem

@rjan Vérdal
styremedlem

Anders Tronstad
styremedlem

Anders Teodorsen
styremedlem

Torry Eilertsen
daglig leder
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for avrige
selskap.

Konsolidering

Konsernregnskapet inkluderer Lilleby Eiendom AS samt selskapets heleide datterselskaper - Bergs
Maskinhall AS, Finnes Villa AS og Lillehjgrnet AS. Transaksjoner og mellomveerende mellom selskapene i
konsernet er eliminert. Konsernregnskapet er utarbeidet etter ensartede prinsipper, ved at datterselskapet
folger de samme regnskapsprinsipper som morselskapet. Lillehjgrnet AS ble stiftet i 2018 men leverte fagrste
arsregnskap for regnskapsaret 2019.

Inntektsfpring/beholdningsfering

Boligprosjekter gjelder oppfering av boliger i egen regi for salg. Et boligprosjekt bestar av mange enheter, og
salget foregar for, under og etter oppfering av boligene. For boliger i egen regi foretas det inntektsfgring i
takt med salget og oppferingen av boligene, basert pa forventet sluttresultat pa prosjektet. Det foretas ikke
inntektsfgring fér minst 50 % av boligene pa prosjektet er solgt. Det gjgres avsetning for usikkerhet,
reklamasjonsarbeider og lignende. For prosjekter som forventes a gi tap, er hele tapet resultatfgrt. Nedlagte
kostnader pa ikke inntektsfarte enheter og tomter for utbygging er balansefart.

Husleieinntekter og andre driftsinntekter inntektsfgres nar den er opptjent, hvor inntektene regnskapsfares
til verdien av vederlaget pa transaksjonstidspunktet. Utgifter blir kostnadsfert i tilhgrende periode.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk i virksomheten er klassifisert som anleggsmidler. Anleggsmidler
vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet forventes ikke & veere
forbigadende - og avskrives over forventet levetid med ulik avskrivningstid for de ulike komponentene.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

@vrige eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler, og omfatter i likhet med kortsiktig gjeld poster som
forfaller til betaling innen 1 ar, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til
laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. | tillegg gjgres det
for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 8 dekke antatt tap.
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring utsatt skatt med
mindre annet er opplyst om i note. Utsatt skatt er beregnet med 22 % pa grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier.

Skattepkende og skattereduserende midlertidige forskjeller er utlignet og nettofert.

Offentlig infrastruktur

Utbyggerne i Lilleby-omradet har blitt palagt av Trondheim kommunen om a utbygge og finansiere en rekke
offentlig infrastruktur. Utbyggerne og Trondheim kommunen har inngatt en finansieringsavtale.
Finansieringsavtalen regulerer fordeling av kostnader for offentlig infrastruktur imellom utbyggerne og
Trondheim kommunen. Den oppgir ogsa estimerte kostnader for offentlig infrastruktur. Lilleby Eiendom AS
har valgt 3 balansefgre sin andel av forpliktelsen for offentlig infrastruktur med motpost utgifter for
offentlig infrastruktur. Forpliktelsen for offentlig infrastruktur har ikke blitt ndverdiberegnet, da tiltakene i
reguleringsplanen vil bli effektuert i nzer fremtid. Utbetalinger som medgér til 4 utbygge offentlig
infrastruktur fgres mot balanseposten «forpliktelse for offentlig infrastruktur». Utgifter til utbygging av
offentlig infrastruktur resultatfgres hvert byggetrinn med motpost «utgifter for offentlig infrastruktur».

Estimater

Estimater og skjgnnsmessige vurderinger evalueres Igpende og er basert pa historisk erfaring og andre
faktorer inklusive forventninger om fremtidige hendelser som anses a vaere sannsynlige under naveerende
omstendigheter. Ledelsen i selskapet utarbeider estimater og gjgr forutsetninger knyttet til fremtiden.
Fremtidige hendelser og endringer i rammebetingelser kan medfgre at estimater og forutsetninger ma
endres.

Konsernets mest vesentlige regnskapsestimater er knyttet til felgende poster:
Utviklingseiendommer, kundefordringer og prosjektresultat.

Kontantstrom

Kontantstrgmoppstillingen bygger pa den indirekte metoden som er en av de anbefalte metodene i NRS (F}
Kontantstrgmoppstilling.

Note 2 - Konsernstruktur

Konsolidert arsregnskap bestar av Lilleby Eiendom AS {morselskap) og dets heleide datterselskap
Bergs Maskinhall AS, Finnes Villa AS og Lillehjgrnet AS. Alle selskapene har kontor i Oslo og det er
ingen selskaper i konsernet som er utelatt fra konsolideringen. Tallene presentert under er pa
selskapsniva og far konsolidering.

Selskap Resultat i 2020 Egenkapital per 31.12.2020
Lilleby Eiendom AS 33323464 321291563
Bergs Maskinhall AS -7 054 642 -5 667048
Finnes Villa AS -1112 665 -661 003
Lillehjgrnet AS -104 062 497 060
Sum 25 052 095 315 460 572
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 3 - Spesifikasjon av kundefordringer

2020 2019
Periodiserte prosjektinntekter 184 785 419 333541490
Kundefordringer 3992747 6 265 101
Avsetning til tap pa kundefordringer -825 000 0
Tilbakeholdt megleroppgjgr 5113 660 2 250000
Kostnader til viderefakturering 32515 383 080
Sum 193 099 341 342 439 671

Note 4 - Salgsinntekter

Salgsinntekter i 2020 og i 2019 er generert fra boligsalg og alt salg er genererti Trondheim
kommune. Det er ogsa generert andre driftsinntekter fra utleie av eiendom i Trondheim
kommune.

Note 5 - Ldnnskostnader, antall ansatte mv
Det har ikke vaert ansatte eller lgnn i konsernet, verken i 2019 eller 2020.

Ytelser til ledende personer
Det er ikke utbetalt Ignn eller andre ytelser til ledende personer, og det er heller ikke utbetalt
styrehonorar.

Obligatorisk tjenestepensjon
Konsernet er ikke pliktig til @ ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon

og har derfor ikke etablert pensjonsordninger som oppfyller kravene.

Kostnadsfert revisjonshonorar 2020 2019
Revisjon 47 017 168 776
Annen bistand 0 57 152
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 6 - Varige driftsmidler

Tomt Bygg Fast teknisk Sum
Anskaffelseskost per 61.01.202¢ 16 329 635 61 880 980 0 78 210 615
Tilgang 0 5220243 5835469 11055 712
Avgang 0 0 [¢] 0
Anskaffelseskost per 31.12.202¢ 16 329 635 67 101223 5835 469 89 266 327
Akk. avskrivning per 31.12.2020 0 8 312259 195 488 8 507 747
Akk. nedskrivning per 31.12.2020 0 6598 125 [¢] 6598 125
Balansefg@rt verdi per 31.12.2020 16 329 635 52 190 839 5639 981 74 160 455
0
Arets avskrivning 0 2949424 195 488 3144912
Arets nedskrivning 0 6598 125 [¢] 6598 125
Avskrivningsplan Avskrives ikke lineaer lineaer
@konomisk levetid 15 - 50 &r 15 &r

Note 7 - Offentlig infrastruktur

Lilleby Eiendom AS har gjennomfgringsansvar for deler av den offentlig infrastruktur som skal bygges i
omradet. Forventet kostnad vedrgrende offentlig infrastruktur er 199,3 millioner kroner, hvorav Lilleby

Eiendom AS sin andel av disse kostnadene er estimert til 130,5 millioner kroner.

Palgpte kostnader per 31.12.2020 er 86,9 millioner kroner, hvorav 21,3 millioner kroner er viderefakturert

andre.

Note 8 - Utviklingseiendom

Konsernet har kjgpt tomt for utviklinsformal i Trondheim kommune. Beholdningsfgrt verdi av
utviklingseiendom fordeler seg som falger:

Beholding 2020 2019
Beholdningsfgrte utviklingskostnader 487 101 820 531986 782
Avsetninger for forpliktelser 5359 877 -22 291354
Ferdigstilte, usolgte enheter 47 243 443 19975812
Beholdningsfarte finanskostnader 58 518 394 54 523 361
Sum 598 223 534 584 194 601
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020
Note 9 - Aksjonarer
Aksjekapitalen i Lilleby Eiendom AS per 31.12.2020 bestar av:

Type aksje Antall Palydende Sum aksjekapital

Ordineere aksjer 307 700 000 0,00335 1030770

Det er ikke forskjellige aksjeklasser i selskapet. | generalforsamlingen gir hver
aksje én stemme.

Eierstruktur

Aksjonzerer per 31.12.2020 var: Antall Eierandel / stemmeandel
Nordr Norge AS 153 850 000 50,000 %
Trollborg Invest AS 61 540 000 20,000 %
Songa Eiendom AS 36 708 460 11,930 %
Labek AS 30794 212 10,008 %
EX Holding AS 4822 506 1,567 %
Sum med eierandel over 1 % 287 715178 93,505 %
Sum med eierandel under 1 % 19984 822 6,495 %
Totalt antall aksjer 307 700 000 100,000 %

Note 10 - Transaksjoner med narstiende

Transaksjoner med naerstaende parter 2020 2019
Kjgp av entreprengrtjenester fra Veidekke Entreprengr AS* 182 822759 283943442
Kjop av prosjektledertjenester fra Nordr Norge AS 11574072 10 267 907
Kjgp av forretningsfarertjenester fra Nordr Norge AS 806 250 962 812
Sum 195203081 295174161

* Tall fra perioden 01.01.2020 til 31.08.2020, hvor selskapet ikke var naerstaende etter 31.08.2020.
Belgp er inkl mva for den del av konsernet hvor det ikke er fradragsrett.
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 11 - Gjeld til kredittinstitusjoner

Konsernet har flere 1an for a finansiere de ulike bygge- og utleieprosjektene.

Langsiktige lan Pant 2020 2019 Forrentning Forfall
Tomtelan a} 307 000 000 242 500 000 3md Nibor + paslag aug. 2021
Pantelan b} 11200000 11700000 3md Nibor + paslag des. 2031
Panteldn c) 3 400 000 3 600 000 3md Nibor + paslag des. 2037
Sum 321600 000 257 800 000

Kortsiktige lan Pant 2020 2019 Forrentning Forfall
Byggelan a} 201579239 481280753 3md Nibor + paslag *
Byggelan d) 7034 147 6 608 244 3md Nibor + 2,3 % + prov *x

Sum 208 613 386 487 888 997

* Forfaller lapende nar byggetrinn som nevnt i arsberetning er ferdigstilt og overlevert.

** Forfaller ved ferdigstillelse av bygg. Forventes konvertert til langsiktig i lgpet av varen 2021.

Lan Panteinformasjon

Det er stilt sikkerhet i utviklingseiendom tilsvarende kr 1 000 000 000. Balansefart verdi av
a) eiendeler stilt som sikkerhet er kr 598 223 534 per 31.12.2020. Pantesikret gjeld per 31.12.2020

er kr 508 579 239.

Det er stilt sikkerhet i fast eiendom gnr. 415, bnr. 243 i Trondheim kommune palydende
b) kr 15000 000, i tillegg til pant i driftstilbehar palydende kr 5 000 000 og pant i factoringavtale
palydende kr 5 000 0000. Balansefgrt av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 26 408 701 per

31.12.2020.

Det er stilt sikkerhet i fast eiendom gnr. 415, bnr. 242 i Trondheim kommune palydende
c) kr 6 000 000, i tillegg til pant i driftstilbehgr palydende kr 4 000 000 og pant i factoringavtale
palydende kr 4 000 0000. Balansefart av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 16 014 218 per

31.12.2020.

Det er stilt sikkerhet i gnr. 415 bnr. 2/41/194/20/22/24/178/212/213/214/215/217/223/225

d} samt gnr. 413, bnr. 191 i Trondheim kommune palydende kr 1 300 000 000. | tillegg er det 1.
prioritets pant i factoringavtale palydende kr 50 000 000 og pant i driftstilbehor palydende kr 50
000 000. Balansefart av eiendeler stilt som sikkerhet er kr 630 749 316 per 31.12.2020.
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Lilleby Eiendom AS konsern
Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 12 - Garantier

Konsernet har pabegynt salg og produksjon av flere byggetrinn. | henhold til Bustadoppfgringslova
§ 12 skal selger stille garantier overfor boligkjgperne tilsvarende 3 % av kjgpesummen inntil
overtakelse av bolig, samt 5 % av kjgpesummen gjeldende i 5 ar etter overtakelse.

Konsernet har stilt garanti etter bustadoppfgringslova § 12.

Note 13 - Egenkapital

Annen Annen
Egenkapital Aksjekapital Overkurs insk.EK egenkapital Sum
Egenkapital 01.01.2020 1030770 256669 231 -23 140 71 296 193 328973054
Arets resultat 0 0 0 24 979 415 24979415
Tilleggsutbytte 0 0 0 -50 000 000 -50 000 000
Egenkapital 31.12.2020 1030770 256669 231 -23 140 46 275 608 303952470

Note 14 - Bank

Konsernet har ingen bundne midler per 31.12.2020

Note 15 - Hendelser etter balansedagen

Styret har vurdert den pagaende situasjonene knyttet til Covid-19 og de virkninger dette har, og potensielt
kan fa for konsernets drift, egenkapital og likviditet.

Hittil har konsernet ikke blitt pavirket av den pagdende pandemien, men det knytter seg noe usikkerhet til
hvordan de langvarige effektene av Covid-19 vil pavirke utviklingen i konsernet. Per dato for avleggelse av
konsernregnskapet vurderer styret at forutsetningen om fortsatt drift kan legges til grunn. Styret falger
utviklingen ngye og vurderer tiltak dersom slike blir ngdvendig.
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Lilleby Eiendom AS konsern

Noter til konsernregnskapet for 2020

Note 16 - Skatt

Arets skattekostnad 2020 2019
Resultatfert skatt pa ordinzert resultat:

Betalbar skatt 11 344 968 20703 669
Endring i utsatt skatt -4 265 268 -12 169 974
Skattekostnad ordinzert resultat 7079 700 8533695
Skattepliktig inntekt:

Resultat fgr skatt 32 245 475 38776752
Permanente forskjeller 121 374 12 767
Endring i midlertidige forskjeller 19 235 462 59963 828
Avskaret rentefradrag 0 -4 193 792
Anvendelse av fremfgrbart underskudd -13 652 0
Skattepliktig inntekt 51 588 659 94 559 555
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat 11 344 968 20703 669
Sum betalbar skatt i balansen 11 344 968 20703 669
Beregning av effektiv skattesats:

Resultat fgr skatt 32 245 475 38776752
Beregnet skatt av resultat far skatt 7094 004 8530 885
Skatteeffekt av permanente forskjeller 26 702 2 809
Sum 7 120 707 8533 694
Effektiv skattesats 221% 220%

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

2020 2019 Endring
Driftsmidler 52927541 94 990 420 42 062 879
Andre forskjeller 31705 967 36 420 258 4714291
Varebeholdning -78212809 -234789531 -156 576 722
Fordringer 183 960 419 333297115 149 336 696
Gevinst- og tapskonto -99 157 -123 946 -24 789
Avsetninger mv -59 466 071 -79 556 604 -20 090 533
Sum 130815 890 150237 712 19 421 822
Avskéaret rentefradrag -585 142 -564 479 20663
Fremfgrbart underskudd 0 -34 277 -34 277
Grunnlag for beregning utsatt skatt 130230748 149 638 956 19 408 208
Utsatt skatt (22 %)} 28 655 303 32 920570 4 265 268
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