== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2024 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2024: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

924 782 234

Aksjeselskap
LEILIGHETSEXPERTEN AS
Grini Nagingspark 8

1361 @STERAS

01.01.2024 - 31.12.2024

Nei

Ja
Regnskapslovens alminnelige regler

Tor @yvind Skaug
03.10.2025

Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2024

Det er ikke krav il at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av
arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 07.10.2025

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

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



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 924782234

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1,2,3 95 269 490 205992 170
Sum inntekter 95 269 490 205992 170
K ostnader

V arekostnad 2 118 486 015 178 140 553
L gnnskostnad 4 13037 276 10753 210
Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 5 514 136 762 854
Annen driftskostnad 2,4,6 6 239 297 6480 310
Sum kostnader 138 276 724 196 136 926
Driftsresultat -43 007 235 9855 243
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 17 000 000 308 593
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 423 305
Annen finansinntekt 5867 4270
Sum finansinntekter 17 005 867 736 168
Nedskrivning av andre finansielle anleggsmidler 59 998
Annen rentekostnad 14 175

Annen finanskostnad 5392 420 17 149 645
Sum finanskostnader 5 406 595 17 209 643
Netto finans 11599 272 -16 473 475
Resultat far skattekostnad -31 407 962 -6 618 231
Skattekostnad 7 -1 401 360
Arsresultat -31 407 962 -5216 871
Arsresultat etter minoritetsinter esser -31 407 962 -5216 871
Totalresultat -31 407 962 -5216 871
07.10.2025 kI 14:40 Brgnngysundregistrene Side 1 av 31
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2024 2023
Overfaringer og disponeringer

Udekket tap -31 407 962 -1977 443
Overfert fra annen egenkapital -3239 428
Sum overfaringer og disponeringer 8 -31 407 962 -5216 871
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 7

Varigedriftsmidler
Driftdgsare, inventar 0.a. utstyr 5 3730425 4040 850

Sum varige driftsmidler 3730425 4040 850

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 53527 402 17 200 002

Lan til foretak i samme konsern 10 68 781 612 10323305

Sum finansielle anleggsmidler 122 309 014 27523 307

Sum anleggsmidler 126 039 439 31564 157

Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 3,10 26 989 606 30348 150

Kundefordringer pa selskap i samme konsern 10

Andre kortsiktige fordringer 3, 10, 7 263 356 10 628 923
11

Konsernfordringer 10 17 000 000

Sum fordringer 51 252 962 40977 073

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 673 472 7184 648
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 673472 7184 648
Sum omlgpsmidler 51 926 434 48161721
SUM EIENDELER 177 965 874 79725878
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2024 2023
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8,13 3333334 2 000 000
Beholdning av egne aksjer 8

Overkurs 8 18 666 676

Annen innskutt egenkapital 8 7 400 000 7 400 000
Sum innskutt egenkapital 29400 010 9400 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital

Udekket tap 8 33 385 406 1977 443
Sum opptjent egenkapital -33 385 406 -1977 443
Sum egenkapital 14 -3 985 396 7 422 557
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusoner 15 56 000 000 6 000 000
@vrig langsiktig gjeld 15 29 000 000

Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 6 000 000
Sum langsiktig gjeld 85 000 000 6 000 000

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 15 10 847 419 15 994 562
Leverandargjeld 10, 10 41 469 507 41 495 568
Betalbar skatt 7

Skyldig offentlige avgifter 12 4014 268 -1 627 834
Annen Kortsiktig gjeld 40 620 075 10441075
Sum kortsiktig gjeld 96 951 269 66 303 321
Sum gjeld 181 951 269 72303 321
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 177 965 874 79725 878
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Balanse
Belgp i: NOK Note 2024 2023
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2024
Journalnummer :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt wved:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

- GENERELL INFORMASJON

2025 759110

924 782 234
Aksjeselskap
LEILIGHETSEXPERTEN AS
Grini Neringspark 8
1361 @STERAS

01.01.2024 - 31.12.2024

Regnskapslovens alminnelige regler

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet: Tor @yvind Skaug
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet: 03.10.2025

Grunnlag for avgivelse
Ar 2024: Arsregnskap er elektronisk innlevert.
Ar 2023: Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2024.

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

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

Brenneysundregistrene, 06.10.2025

Brenneysundregistrene

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

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 924 782 234
LEILTIGHETSEXPERTEN AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2024 2023
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekt 1, 2, 3 95 269 490 205 992 170
Sum inntekter 95 269 490 205 992 170
Kostnader

Varekostnad 2 118 486 015 178 140 553
Lennskostnad 4 13 037 276 10 753 210

Avskrivning av
driftemidler og

immaterielle eiendeler 5 514 136 762 854
Annen driftskostnad 2, 4, 6 & 239 297 6 480 310
Sum kostnader 138 276 724 196 136 926
Driftsresultat -43 007 235 9 855 243

Finansinntekter og

finanskostnader

Inntekt pad investering i

datterselskap 17 000 000 308 593
Renteinntekt fra foretak

i samme konsern 423 305
Annen finansinntekt 5 867 4 270
Sum finansinntekter 17 005 867 736 168

Nedskrivning av andre

finansielle anleggsmidler 59 998
Annen rentekostnad 14 175

Annen finanskostnad 5 392 420 17 149 645
Sum finanskosztnader 5 406 595 17 209 643
Netto finans 11 599 272 -16 473 475
Resultat fer skattekostnad =31 407 962 -6 618 231
Skattekostnad 7 -1 401 360
Arsresultat -31 407 962 -5 216 871

Arsresultat etter

minoritetsinteresszer -31 407 962 -5 216 871

Totalresultat -31 407 962 -5 216 871

Ooverferinger og

disponeringer

Udekket tap -31 407 9262 -1 977 442

Overfert fra annen

egenkapital -3 239 428

Sum overferinger og

disponeringer 8 -31 407 962 -5 216 871
Utskriftsdato 06.10.2025 Organisasjonsny 924 782 234 8ide 1 av 4
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Utskriftedato 06.10.2025 Organisasjonsny 924 782 234 Side 2 av 4
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Organisasjonznr: 924 782 234
LEILTIGHETSEXPERTEN AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2024 2023

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 7

Varige driftsmidler
Driftslesere, inventar o.

a. utstyr 5 3 730 425 4 040 850

Sum varige driftzmidler 3 730 425 4 040 850

Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 9 53 527 402 17 200 002

1Lan til foretak i samme

konsern 10 68 781 612 10 323 305

Sum finansielle

anleggsmidler 122 309 014 27 523 307

Sum anleggsmidler 126 039 439 31 564 157

Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 3, 10 26 989 606 30 348 150

Kundefordringer pa

selskap i samme konsern 10

Andre kortsiktige

fordringer 3, 1o, 11 7 263 356 10 628 923

Konsernfordringer 10 17 000 000

Sum fordringer 51 252 962 40 977 073

Bankinnskudd, kontanter

og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.

1. 12 673 472 7 184 648

Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 673 472 7 184 648

Sum omlepsmidler 51 926 434 48 161 721

SUM EIENDELER 177 965 874 79 725 878

BALANSE - EGENKAPITAL OG

GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8, 13 3 333 334 2 000 000
Utskriftedato 06.10.2025 Organisasjonsny 924 782 234 Side 3 av 4

07.10.2025 ki 14:40 Brgnngysundregistrene Side 9 av 31



== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2024 for 924782234

Beholdning av egne aksjer 8

Overkurs 8 18 666 676

Annen innskutt egenkapital 8 7 400 000 7 400 000

Sum innskutt egenkapital 29 400 010 9 400 000

Oopptjent egenkapital

Annen egenkapital 8

Udekket tap 8 33 385 406 1 977 443

Sum opptjent egenkapital -33 385 406 -1 977 443

Sum egenkapital 14 -3 985 396 7 422 557

Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 7

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 15 56 000 000 6 000 000

@vrig langsiktig gjeld 15 29 000 000

Sum annen langsiktig gjeld 85 000 000 6 000 000

Sum langsiktig gjeld 85 000 000 6 000 000

Kortsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 15 10 847 419 15 994 562

Leverandergjeld 10, 10 41 4692 507 41 495 568

Betalbar skatt 7

Skyldig offentlige avgifter 12 4 014 268 -1 627 884

Annen kortsiktig gjeld 40 620 075 10 441 075

Sum kortsiktig gjeld 96 951 269 66 303 321

Sum gjeld 181 951 269 72 303 321

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 177 965 874 79 725 878
Utskriftedato 06.10.2025 Organisasjonsny 924 782 234 Side 4 av 4
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Organisasjonznr: 924 782 234
LEILTIGHETSEXPERTEN AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Necte

Antall arsverk i regnskapsaret

2.50

Sum Belap

Balansefert verdi 31.12. Varige driftsmidler TImmaterielle eiend.
Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Samlet belep - tilknvttet selskap Arets Fjorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Samlet belep - felles kontrollert wvirksomhet Arets Fiorarets
Pantstillelse Belep
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksjek.
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BDO AS
Dr. Graarudsplass 6

P —— 3080 Holmestrand
Til generalforsamlingen i Leilighetsexperten AS

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Leilighetsexperten AS.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende

e Balanse per 31. desember 2024 lovkrav, og

e Resultatregnskap for 2024 e Gir et rettvisende bilde av selskapets

e Kontantstremoppstilling for finansielle stilling per 31. desember
regnskapsaret avsluttet per 31. 2024, og av dets resultater og
desember 2024 kontantstremmer for regnskapsaret

« Noter til arsregnskapet, herunder et avsluttet per denne datoen i samsvar
sammendrag av viktige med regnskapslovens regler og god
regnskapsprinsipper. regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing {ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver
og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i samsvar med
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

Vesentlig usikkerhet knyttet til fortsatt drift

Penneo Dokumentnokkel MISDC-IOZBL-NALZB-5L0JD-0i6TP-XYXZA

Vi gjer oppmerksom pa note 14 som angir at selskapet har padratt seg et tap pa kr 31 407 962 i
regnskapsaret 2024, har stram likviditet og negativ egenkapital per 31.12.2024. Som angitt i note
14, indikerer disse forholdene og andre omstendigheter som er beskrevet i note 14, at det foreligger
en vesentlig usikkerhet som kan skape tvil av betydning om selskapets evne til fortsatt drift. var
konklusjon er ikke modifisert som felge av disse forholdene.

Annen informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar av
arsberetningen. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjon.

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1av 2
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IBDO

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

e er konsistent med arsregnskapet og
+ inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav

Styret og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Andre forhold

Penneo Dokumentnokkel MISDC-IOZBL-NALZB-5L0JD-0i6TP-XYXZA

Selskapets arsregnskap er avlagt etter utlepet av lovens frist for avleggelse av arsregnskap.

BDO AS

Eli-Ann Murberg Casso
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 2
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PENN30

Signaturene | dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg aile datoer og innholdet i dette dokument.”

Eli-Ann Murberg Casso

Partner
Pdvegne av: BDO AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1266147

1P: 188.95. 0000008
bankID 0

QES

2025-10-03 12:48:10 UTC

Penneo Dokumentnokiel MIBDC-IOZBL-NALZB-5L0JD-0I6TP-XYXZA

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. Nar du dpner dokumentet | Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert

All kryptografisk bevisfering er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering. av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet | dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer signatgrenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstenester, se https:/feutl.penneo.com.
Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos

validator, https://penneo.com/validator, eller andre

valideringsverktay for digitale signaturer.
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Arsberetning 2024

LeilighetsExperten AS
Adresse: Grini Neringspark 8, 1361 @STERAS
Org.nr: 924 782 234 MVA

Virksomhetens art

LeilighetsExperten AS driver med entreprenarvirksomhet bade pa oppdrag og i egenregi.
Selskapet har forretningslokale 1 Baerum.

Rettvisende oversikt

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av LeilighetsExperten AS’ eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat. I 2024 har selskapet i trad med god regnskapsskikk
foretatt avsetninger for forventede tap i enkelte prosjekter, samt pericodisert kostnader slik at
regnskapet reflekterer prosjektokonomien pa en mer korrekt méte. Dette har bidratt til &
redusere arets resultat, men gir etter styrets vurdering et mer realistisk bilde av den
gkonomiske situasjonen.

Redegjorelse for foretakets utsikter

Selskapet har en aktiv prosjektportefelje, med padgdende og kommende prosjekter som
Bekkegrenda og Lachmannsvei Panorama 2. 2024 har vart preget av betydelige kostnader
knyttet til prosjekter i gjennomferingsfase, men disse ventes 4 gi grunnlag for fremtidige
inntekter og verdiskaping. Styret vurderer utsiktene som krevende, men anser at muligheter er
gode gitt den underliggende verdijusterte egenkapitalen i konsernet.

Finansiell risiko
Selskapet er eksponert for ordinare markeds- og prosjektbaserte risikoer knyttet til

boligbygging. Det er styrets vurdering at selskapet har tilfredsstillende rammeavtaler og
finansieringslesninger gjennom samarbeid med banker og eiere.

Penneo Dokumentnokkel EQONSI-4EPWT-C3 TH7-N3SFN-Z25TO-8EX5]

Fortsatt drift — vesentlig usikkerhet

Det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til selskapets evne til fortsatt drift. Selskapet har
padratt seg et tap pa kr 31 407 962 i regnskapsaret 2024, har stram likviditet og negativ
egenkapital per 31.12.2024. Selskapet jobber med & ferdigstille prosjekter, og har et sterre
prosjekt for Lachmannsvei Panorama 2 AS som forventes ferdigstilt i 2026, hvor det er solgt
leiligheter for 261,5 millioner kroner. Det er usikkert om dette vil vare tilstrekkelig for & sikre
videre drift. Styret legger fortsatt drift til grunn ved avleggelse av arsregnskapet for 2024, da
det forventes at prosjektet for Lachmannsvei Panorama 2 AS vil generere overskudd i 2025 og
2026.
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Likestilling og diskriminering

Selskapet har som mal & veere en arbeidsplass der det rdder full likestilling mellom kvinner og
menn. Det forekommer ikke forskjellsbehandling pa grunnlag av kjonn, etnisitet, religion eller
funksjonsevne.

Arbeidsmilje

Styret anser arbeidsmiljoet som tilfredsstillende. Det har ikke vart skader eller ulykker i 2024,
og sykefraveret har vart lavt.

Ytre miljo

Virksomheten forurenser ikke det ytre milja utover det som er naturlig innenfor bygg- og
anleggsvirksomhet. Selskapet folger gjeldende miljekrav, og arbeider aktivt med
kildesortering og beerekraftige lesninger 1 prosjektene.

Resultatdisponering

Arsresultatet for 2024 pé kr -31 407 962 foreslas overfert til udekket tap.

Dsterds 03/10-2025

Penneo Dokumentnokkel EQONSI-4EPWT-C3 TH7-N3SFN-Z25TO-8EX5]

Styret for LeilighetsExperten as

Tor @yvind Skaug

Daglig leder, Styreleder
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Arsregnskap 2024
Leilighetsexperten AS

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Organisasjonsnr: 924 782 234
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Resultatregnskap
Leilighetsexperten AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2024 2023

Salgsinnt ekt 1,2, 3 95 269 490 205 992 170

Sum driftsinntekter 95 269 490 205 992 170

Varekostnad 2 118 486 015 178 140 553

Lennskostnad 4 13 037 276 10 753 210

Avskrivning av driftsmidler og immaterielle eiendeler 5 514 136 762 854

Annen driftskostnad 2, 4 6 239 297 6 480 310

Sum driftskostnader 138 276 724 196 136 926

Driftsresultat -43 007 235 9 855 243

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pd investering i datterselskap 17 000 000 308 593 QQ_

Renteinntekt fra foretak i samme konsern [¢] 423 305 £

Annen finansinntekt 5 867 4 270 g

Nedskrivning av andre finansielle anleggsmidier [¢] 59 998 NS

Annen rentekostnad 14175 0 §\

Annen finanskostnad 5 392 420 17 149 645 ;E

Resultat av finansposter 11 599 272 -16 473 475 §
=]

Resultat fer skattekostnad -31 407 962 -6 618 231 5
=

Sattekostnad 7 0 -1 401 360 3
Ed
3

Arsresultat -31 407 962 -5 216 871 *%
E
8

Overferinger as,

Overfert til udekket tap 31 407 962 1977 443

Overfert fra annen egenkapital [¢] 3 239 428

Sum overferinger 8 -31 407 962 -5 216 871

Leilighetsexperten AS Side 2
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Balanse
Leilighetsexperten AS

Eiendeler Note 2024 2023

Anleggsmidler

Immaterieile eiendeler

Varige driftsmidier
Driftslesare, inventar o.a. utstyr 5 3 730 425 4 040 850
Sum varige driftsmidler 3730425 4 040 850

Finansieille anleggsmidler

Investeringer i datterselskap 9 53 527 402 17 200 002
Lan til foretak i samme konsern 10 68 781 612 10 323 305
Sum finansielle anleggsmidler 122 3¢9 014 27 523 307
Sum anleggsmidler 126 039 439 31 564 157

Omlepsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 3, 10 26 989 606 30 348 150
Andre kortsiktige fordringer 3, 10, 11 7 263 356 10 628 923
Kensernfordringer 10 17 000 000 0
Sum fordringer 51252 962 40 977 073
Investeringer

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Bankinnskudd, kontanter o.]

Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 673 472 7 184 648
Sum bankinnskudd, kontanter o.l 673 472 7 184 648
Sum omlepsmidler 51926 434 48 161 721
Sum eiendeler 177 965 874 79 725 878
Leilighetsexperten AS Side 3
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Balanse
Leilighetsexperten AS

Egenkapital og gjeld Note 2024 2023

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksj ekapital 8, 13 3333334 2 000 000

Overkurs 8 18 666 676 0

Annen innskutt egenkapital 8 7 400 000 7 400 000

Sum innskutt egenkapital 29 400 010 9 400 000

Opptjent egenkapital

Udekket tap 8 -33 385 406 -1 977 443

Sum opptjent egenkapital -33 385 406 -1 977 443

Sum egenkapital 14 -3 985 396 7 422 557 QQ_
£
g
>

Gjeld Ny
2
3

Avsetning for forpliktelser <
[l
S

Annen langsiktig gjeld 2
[y

Gjeld til kredittinstitusjoner 15 56 000 000 6 000 000 oy

2vrig langsiktig gjeld 15 29 000 000 0 %

Sum annen langsiktig gjeld 85 600 000 6 000 000 5
%
=

Kortsiktig gjeld g

Gjeld til kredittinstitusjoner 15 10 847 419 15 994 562 §

Leverandgrgjeld 10 41 469 507 41 495 568 é

Kyldig offentlige avgifter 12 4014 268 -1 627 884 °§’

Annen kortsiktig gjeld 40 620 075 10 441 075 &

Sum kortsiktig gjeld 96 951 269 66 303 321

Sum gjeld 181 951 269 72 303 321

Sum egenkapital og gjeld 177 965 874 79 725 878

Dsteras, 03.10.2025
Syret i Leilighetsexperten AS
Tor @yvind Skaug
styreleder/ daglig leder
Leilighetsexperten AS Side 4
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Noter til regnskapet 2024

Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp | samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Keonsolidering
Selskapet er 60%eid av Witor ASog 40%eid av POB Gruppen ASpr 31.12. Selskapet inngar i
konsernregnskapet til Witor AS Kopi av konsernregnskapet kan fas ved a henvende seg til info@witor.no.

Bruk av estimater

| utarbeidelse av arsregnskapet har man brukt estimater og forutsetninger som har pavirket
resultatregnskapet og verdsettelsen av eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pa
balansedagen i henhold til god regnskapsskikk. Omréader som i stor grad inneholder slike skj@nnsmessige
vurderinger, hey grad av kompleksitet, eller omrader hvor forutsetninger og estimater er vesentlige for
arsregnskapet, er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Inntektsfering ved salg av varer og tjenester skjer pa leveringstidspunktet eller i takt med utferelsen, og
nar det vesentligste av risiko og avkastning er overfart.

Inntekter fra salg av tjenester og langsiktige tilvirkningsprosj ekter (anleggskontrakter) resultatferesi takt
med prosjektets fullferingsgrad, nar utfallet av transaksjonen kan estimeres pa en palitelig mate. Nar
transaksjonens utfall ikke kan estimeres palitelig, vil kun inntekter tilsvarende péalepte prosjektkostnader
inntektsferes. | den perioden det blir identifisert at et prosjekt vil gi et negativt resultat, vil det estimerte
tapet pa kontrakten bli resultatfert i sin helhet.

Skatt

Sattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt er beregnet med 22% pd grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfering ved utgangen av
regnskapsaret. Skatteekende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres i samme periode er utlignet og nettofart. Netto utsatt skattefordel balanseferes i den grad det
er sannsynlig at denne kan bli utnyttet.

Leasing

Det skilles mellom finansiell og operasjcnell leasing. Driftsmidler finansiert ved finansiell leasing er
regnskapsmessig klassifisert under varige driftsmidler. Motposten er medtatt som langsiktig gjeld.
Leiebelegp fordeles mellom rentekostnad og avdrag pa gjelden.

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Cperasj onell leasing kostnadsferes som driftskestnad basert pa fakturert leasingleie.

Klassifisering og vurdering av anleggsmidler

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost, fratrukket avskrivinger og nedskrivinger. Langsiktig gjeld balansefgrestil nominelt belep
pé transaksjonstidspunktet.

Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets gkonomiske levetid. Vesentlige driftsmidler
som bestar av flere betydelige komponenter med ulik levetid er dekomponert med ulik avskrivningstid for
de ulike kemponentene. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsteres Igpende under driftskostnader,
mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.
Varige driftsmidler nedskrivestil gjenvinnbart belep ved verdifall som forventes ikke a vasre forbigaende.
Gjenvinnbart belep er det hgyeste av netto salgsverdi og verdi i bruk. Verdi i bruk er naverdi av fremtidige
kontantstremmer knyttet til eiendelen. Nedskrivingen reverseres nar grunnlaget for nedskrivingen ikke
lenger er til stede.

Leilighetsexperten AS Side 5
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Noter til regnskapet 2024

Klassifisering og vurdering av omlepsmidler

Omlegpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretsiopet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa
transaksjonstidspunktet.

Datterselskap og tilknyttet selskap

Datterselskap cgtilknyttede selskaper vurderes etter kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er
vurdert til anskaffelseskost for aksjene med mindre nedskrivning har veert ngdvendig. Det er foretatt
nedskrivning til virkelig verdi nar verdifall skyldes arsaker som ikke kan forventes & vaere forbigiende og
det méa anses ngdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for
nedskrivning ikke lenger er til stede.

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datterssiskap er inntektsfert samme ar som det er avsatt i
givers regnskap. Overstiger utbytte / konsernbidraget andelen av opptjent resultat etter
anskaffelsestidspunktet, representerer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital, og
utdelingene er fratrukket investeringens verdi i balansen til morselskapet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfeares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. For gvrige
kundefordringer utferes en uspesifisert avsetning for & dekke forventet tap pa krav.

Kontantstremoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

Note 1 Salgsinntekter

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Per virksomhetsomrade 2024 2023
Entreprengrvirksomhet 64 284 650 81 766 300
Egenregi/ boligvirksomhet 30 984 840 124 225 870
Sum 95 269 490 205 992 170
Geografisk fordeling 2024 2023
dstlandet 95 269 490 205 992 170
Sum 95 269 490 205 992 170
Leilighetsexperten AS Side 6
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Noter til regnskapet 2024

Note 2 Transaksjoner med neerstaende parter

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 4, og mellomveerende med konsernselskaper er cmtalt i note
10.

Selskapets transaksjoner med 2024 2023
neerstaende parter
Salg av varer og tjenester:

Witor AS 21 556 551 29 743 638
Lachmannsvei Panorama 2 AS 17 170 532 0
Kjep av varer og tjenester: 1415200 5361100
Witor AS

Note 3 Anleggskontrakter

2024 2023 I

Inntektsfart pd igangvesrende prosjekter 67 834 154 292 634 390 %

Kostnader knyttet til opptjent inntekt/ tapsavsetninger 62 916 451 243 049 992 g

Netto resultatfert pa igangveerende prosjekter 4917 703 49 584 398 §

a

oo

Estimert gjenveerende produksjon pa tapskontrakter 0 0 3

Opptjent, ikke fakturerte inntekter pa igangvaerende 0 13 691 785 e

anleggskontrakter (inkludert i kundefordringer) §

Forskuddstakturert produksjon inkludert i annen kortsiktig gjeld 40 600 000 4 424 995 E

Kundefordringer der betaling er utsatt pa grunn av betingelser i 0 0 §

kontraktene =

&

E

=

=

IS

2

Note 4 Lennskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte m 2

=]

3

g

<

Lennskostnader 2024 2023 &
Lenninger 10 277 106 8 369 828
Arbeidsgiveravgift 1768 848 1427 035
Pensjonskostnader 453 059 153 049
Andre ytelser 538 264 803 298
Sum 13 037 276 10 753 210
Gjennomsnittlig antall arsverk sysselsatt i regnskapsaret 9 7

Det er ikke gitt |&n eller sikkerhetsstillelser til styrets medlemmer, eller medlemmer av annet
administrasjons-, ledelses- eller kontrollorgan.

Ytelser til ledende personer Daglig leder
Lenn 1 932 381
Pensjonsutgifter 33516
Styrehonorar 150 000
Annen godtgj erelse 8 554
Sum 2124 451
Leilighetsexperten AS Side 7
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Noter til regnskapet 2024

OTP
Selskapet er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Solskapets pensjonsordninger tilfredsstiller kravene i denne lov.

Revisor
Kostnadsfart honorar til revisor for 2024 utgjer kr 196 020, - eksl. mva.

Note 5 Varige driftsmidler

Bygningsmessig  Driftslesere, inventar Totalt
inventar o.a. utstyr
Anskaffelseskost 01.01 4715 431 103 296 4 818 727
Tilgang 0 203 711 203 711
Avgang 0 0 0 QQ_
Anskaffelseskost 31.12 4 715 431 307 cO7 5022 438 £
Akk. av-/ nedskrivninger 31.12 -1216 029 -75 984 -1292 013 g
Balansefert verdi 31.12 3 499 402 231 023 3730425 §
a
oo
Arets avskrivninger 471 543 42 593 514 136 3
9
Avskrivningsplan Linezer Linezer §
Zkonomisk levetid Over leieperioden 3-5ar E
&
2
o
Note 6 Leieavtaler %
IS
2024 2023 2
Selskapet har felgende lokaler: Avtalens utlep %
Grini Neeringspark 8, Baerum 30.09.2031 921 025 659 322 %
D
<
<
Leasing - maskin og utstyr: &
Div. maskiner og utstyr 03.08.2027 918 734 521 589
Leilighetsexperten AS Side 8
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Noter til regnskapet 2024

Note 7 Skatt

Arets skattekostnad 2024 2023
Resultatfert skatt pa ordinzert resultat:

Betalbar skatt 0 0
Endring i utsatt skattefordel 0 -1 401 360
Skattekostnad ordinzert resultat 0 -1 401 360
Kattepliktig inntekt:

Resultat for skatt -31 407 962 -6 618 231
Permanente forskjeller -17 000 000 -248 595
Endring i midlertidige forskjeller 4 515 564 0
Mottatt konsernbidrag 0 7 400 000
Skattepliktig inntekt -43 892 398 533174
Betalbar skatt i balansen:

Betalbar skatt pa arets resultat 0 0
Sum betalbar skatt i balansen 0 0

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

2024 2023 Endring
Varige driftsmidler -71 058 -90 816 -19 758
Tilvirkningskentrakter 7214189 11 749 511 4 535 322
Sum 7143 131 11 658 695 4 515 564
Akkumulert fremferbart underskudd -57 236 769 -13 344 371 43 892 398
Inngar ikke i beregningen av utsatt skatt 50 093 639 1685676 -48 407 963
Utsatt skattefordel (22 %) 0 0 0

I henhold til God regnskapsskikk for sméa foretak balanseferes ikke utsatt skattefordel.

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Note 8 Egenkapital

Aksjekapital Overkurs Annen innskutt Udekket tap Sum

egenkapital egenkapital

Pr. 01.01. 2 000 000 0 7 400 000 -1 977 443 7 422 557
Kapitalforheyelse 1 333 334 18 666 676 0 0 20 00C 010
Arets resultat 0 0 0 -31 407 962 -31 407 962
Pr. 31.12. 3 333 334 18 666 676 7 400 oGC -33 385 406 -3 985 396
Leilighetsexperten AS Side 9
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Noter til regnskapet 2024

Note 9 Datterselskap, tilknyttet selskap mv.

Selskap Forretningskonter Eierandel Stemmeandel Arets resultat Egenkapital
Skadvinvegen 1 AS Bearum 100 % 100 % -72 574 10 277 426
Prodcon AS Bearum 100 % 100 % -70 364 900 456
Lachmannsvei Panorama 2 AS Bearum 100 % 100 % 17 958 148 710 203
Storgata Terrasse AS Beerum 100 % 100 % -38 510 -73 834
Villa Hjerung AS Be2rum 100 % 100 % -31 344 -49 456

Note 10 Mellomveerende med selskap i samme konsern

Fordringer 2024 2023
Langsiktige fordringer 68 781 612 10 323 305
Kundefordringer 11 404 445 6 016 703
Andre fordringer 17 308 523 308 593
Sum fordringer 97 494 650 16 648 601
Gjeld 2024 2023
Leverandergjeld 187 500 3367 225
Sum gjeld 187 500 3 367 225

Note 11 Andre kortsiktige fordringer

| andre kortsiktige fordringer inngar omtvistede fakturaer fra leveranderer pa kr. 6 781 362, der
tilharende faktura er bokfart som leverandergjeld. Styret mener det er mer enn 50%sannsynlig
at selskapet vil vinne frem det omtvistede belgpet.

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

Note 12 Bankinnskudd

2024 2023
Bundne skattetrekksmidler 467 789 459 599
@vrig bankinnskudd og kentanter 205 683 7 184 648
Sum bankinnskudd, kontanter o.l. 673 472 7 644 247
Ubenyttet del av kassekreditt 0 0
Sum likvide midler 673 472 7 644 247
Leilighetsexperten AS Side 10
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Noter til regnskapet 2024

Note 13 Antall aksjer, aksjeeiere m.m

Aksjekapital Antall Palydende Balansefort

Ordinzere aksjer 3333 334 1 3333334

Selskapets aksj ekapital eies av folgende aksjonasrer:

Antall aksjer Eierandel
Aksjonzerer:
Witor AS* Ordingere aksjer 2 000 000 60 %
POB Gruppen AS B-aksjer 1333 334 40 %
Sum 3 333 334 100 %

* Styreleder/ daglig leder er medeier av Witor AS.

Note 14 Fortsatt drift - Vesentlig usikkerhet

Det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til selskapets evne til fortsatt drift. Selskapet har padratt seg et
tap pa kr 31 407 962 i regnskapsaret 2024, har stram likviditet og negativ egenkapital per 31.12.2024.

Selskapet jobber med & ferdigstille prosjekter, og har et sterre prosjekt for Lachmannsvei Panorama 2 AS
som forventes ferdigstilt i 2026, hvor det er solgt Ieiligheter for 261,5 millioner kroner. Det er usikkert cm

dette vil vaare tilstrekkelig for & sikre videre drift.

Styret legger fortsatt drift til grunn ved avieggelse av arsregnskapet for 2024, da det forventes at
prosjektet for Lachmannsvei Panorama 2 ASvil generere overskudd i 2025 og 2026.

Note 15 Fordringer, gjeld, pantstillelser og garantier m.v

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7

2024 2023
Fordringer med forfall senere enn ett ar
Lan til foretak i samme konsern 68 781 612 10 323 305
Kundefordringer 0 0
Andre fordringer 0 0
Langsiktig gjeld med forfall senere enn fem ar
Gjeld til kredittinstitusjoner -66 847 419 -21 994 562
@ivrig langsiktig gjeld -29 000 000 0
@ivrig langsiktig gjeld omfatter selgerkreditt i forbindelse med
oppkjep av Lachmannsvei Panorama 2 AS.
Leilighetsexperten AS Side 11
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Noter til regnskapet 2024

2024 2023
Gjeld som er sikret ved pant o.l.:
Pantelén -56 000 000 -6 000 000
Byggekreditt -4 072 647 -10 094 562
Kassekreditt 6774772 -1 900 000
Sum pantsikret gjeld -66 847 419 -17 994 562
Balansefort verdi av pantsatte eiendeler
Driftslesere, inventar og utstyr 231 022 69 905
Aksjer i Lachmannsvei Panorama 2 AS 36 327 400 0
Kundefordringer 29 267 578 28 393 444
Sum 65 826 000 28 463 349

Selskapet har i tillegg stilt felgende sikkerhet for selskapets gjeld:

Selskapets andeler i Ulleral Hage Borettslag for inntil kr 200 000 000.

Morselskapet Witor AS har stilt kausjonsansvar pa kr 176 800 000

Aksjonaer Tor @yvind Skaug har stilt kausjonsansvar pa kr 8 000 000.

Lachmannsvei Panorama 2 AS har stilt sikkerhet i form av fast eiendom inntil kr 250 000 000.
100%av aksjene i Lachmannsvei Pancrama 2 AS for inntil kr 999 999 999.

Penneo Dokumentnokkel: QINT8-JT5JB-09G 1A-LS8DY-0XIQ2-PKPK7
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Leilighetsexperten AS

Kontantstremoppstilling

2024 2023
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat fer skattekostnad - 31 407 962 - 6 618 231
Periodens betalte skatt 0 0
Crdinezere avskrivninger 514 136 762 854
Gevinst ved salg av varige driftsmidler 0 0
Endring i varelager, kundefordringer og leverandergjeld 3 332483 18 594 226
Endring i andre tidsavgrensningsposter 12 007 728 1782 450
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter - 15 553 615 14 521 299
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler 0 0 .
Utbetalinger ved kjop av varige driftsmidler - 203 711 - 44 000 Q
Utbetalinger ved kjop av askjer og andeler i andre foretak - 36 327 400 - 17 260 000 §
Netto endring knyttet til fusjon med datterselskap 0 1291 437 2
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter - 36 531 111 - 16 012 563 %
S
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter 2
Netto innbetaling ved opptak av langsiktig gjeld 79 000 000 6 000 000 §
Netto utbetalinger ved nedbetaling av langsiktig gjeld 0 0 E
Netto innbetaling ved opptak av kortsiktig gjeld 30 179 000 0 §
Netto utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld - 5147 143 0 g
Netto endring i kassekreditt 0 4 885 697 £
Inn-/utbetalinger av konsernbidrag 0 7 708 593 “g’
Utbetaling pa langsiktig fordring - 58 458 307 - 10 323 305 §
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 45 573 550 8 270 985 g
g
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter - 6511176 6779 721
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter 1.1. 7 184 648 404 927
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter 31.12. 673 472 7 184 648
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