== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2020 - 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 2020: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

967 543 551

Aksjeselskap

E CDAHLSEIENDOM AS
Kongens gate 16

7011 TRONDHEIM

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Nei
Regnskapslovens alminnelige regler

Tone Skjeavg
15.03.2021

Ar 2019: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2020

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.
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

L eieinntekter 283 868 000 289 745 000
Gevinst ved salg av anleggsmidler 6 886 000

Annen driftsinntekt 25461 000 16 602 000
Sum inntekter 316 214 000 306 346 000
K ostnader

Lgnn og andre persona kostnader 41 070 000 39 787 000
Avskrivning padriftsmidler 3 77 814 000 71191 000
Driftskostnader 58 231 000 52 695 000
Sum kostnader 177 115000 163 673 000
Driftsresultat 139 099 000 142 673 000
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pdinvestering i datterselskap 14 668 000 30 341 000
Inntekt painvestering i tilknyttet selskap 7 784 000 4784000
Gevinst ved salg av akger 3655 000 1000
Renteinntekt fraforetak i samme konsern 12 20 648 000 21 887 000
Annen renteinntekt 45 000 251 000
Annen finansinntekt 1000
Sum finansinntekter 46 800 000 57 265 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 12 23 652 000 12 330 000
Annen rentekostnad 64 906 000 90 331 000
Annen finanskostnad 27 616 000 27 351000
Sum finanskostnader 116 174 000 130 011 000
Netto finans -69 374 000 -72 747 000
Ordinaart resultat for skattekostnad 69 725 000 69 927 000
Skattekostnad pa ordinaat resultat 5 15 289 000 16 089 000
Ordinart resultat etter skattekostnad 54 436 000 53838 000
Arsresultat 54 436 000 53838 000
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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Arsresultat etter minoritetsinter esser 54 436 000 53 838 000
Totalresultat 54 436 000 53838 000

Overfaringer og disponeringer
Avsdtt til annen egenkapital 54 436 000 53 838 000
Sum overfaringer og disponeringer 54 436 000 53 838 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Varigedriftsmidler

Tomter og bygninger 3,10 3766 932 000 3812719000
Maskiner og anlegg 3

Driftd @sare og inventar 3 11 057 000 6 474 000
Sum varige driftsmidler 3777989 000 3819192 000
Finansielle anleggsmidler

Investering i datterselskap 6 2041 682 000 1955 755 000
Lan til foretak i samme konsern 4 105 258 000 87 944 000
Investeringer i tilknyttet selskap 6 150 492 000 152 992 000
Investeringer i andre aksjer 6

Andre langsiktige fordringer 4 167 000 163 000
Sum finansielle anleggsmidler 2297 600 000 2196 853 000
Sum anleggsmidler 6 075 589 000 6 016 046 000
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 3481 000 3886 000
Fordring pa konsernsel skap 991 974 000 822 297 000
Andre kortsiktige fordringer 6 931 000 11 990 000
Sum fordringer 1 002 386 000 838 173 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd 7 10 105 000 3594 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 10 105 000 3594 000
Sum omlgpsmidler 1012 491 000 841 766 000
SUM EIENDELER 7 088 080 000 6 857 812 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 8,9 1 421 350 000 1421 350 000
Overkurs 224574 000 224 574 000
Annen innskutt egenkapital 209 495 000 136 835 000
Sum innskutt egenkapital 1 855 419 000 1782 758 000
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 9 722 790 000 668 354 000
Sum opptjent egenkapital 722 790 000 668 354 000
Sum egenkapital 2578209 000 2451113000
Gjeld

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 5 183 127 000 163 374 000
Andre avsetninger for forpliktel ser 3295 000 3009 000
Sum avsetninger for forpliktelser 186 423 000 166 383 000
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 10 3129 300 000 3 146 483 000
Gjeld til konsernselskap 998 466 000 885 286 000
Ansvarlig 1an til konsernselskap 10 70 000 000 70 000 000
Annen langsiktig gjeld 1133000 6 472 000
Sum annen langsiktig gjeld 4198 899 000 4108 240 000
Sum langsiktig gjeld 4385 322 000 4274 623 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 1 050 000 1240 000
Betalbar skatt 36 000

Skattetrekk og andre trekk 2 824 000 2308 000
Kortsiktig gjeld til konsernselskap 76 246 000 3568 000
Annen kortsiktig gjeld 44 393 000 124 961 000
Sum kortsiktig gjeld 124 549 000 132 076 000
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Sum gjeld 4509 871 000 4 406 700 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 7 088 080 000 6 857 812 000
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Arsrapport

2020

=2

E.C.DAHLS EIENDOM
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Arsberetning 2020 E C Dahls Eiendom AS

Forretningsidé

E. C. Dahls Eiendom AS er det ledende eiendomsselskapet | Trondheim sentrum og @nsker & vaere en
naturlig elendomspartner for private og offentlige virksomheter i bykjernen. Selskapets strategi er &
vaere en langsiktig elendomsaktgr, med evighetens perspektiv, som tilbyr lokaler med riktig
beliggenhet, kvalitet og pris. Selskapet eies 100 % av Reitan Eiendom AS.

Historikk

Selskapet ble etablert i 1986 ved en fisjon fra E. C. Dahls Bryggeri og overtok da blant annet det
tradisjonsrike bryggerikvartalet pa Kalvskinnet. Siden har E. C. Dahls Eiendom hatt en betydelig vekst
og eier ng, helt eller delvis, nzermere 90 elendommer innenfor elveslyngen i Trondheim. Selskapet
har egen administrasjon som sarger for forvaltning, drift og utvikling av eiendomsportefgljen, og
vurderer og gjennomfgrer kjgp av nye eiendommer. Hovedkontoret ligger pa Torvet i Trondheim
sentrum.

Selskapets virksomhet i 2020

Eiendomsportefgljen til E.C. Dahls Eiendom konsern bestod ved &rsskiftet 20/21 av ca. 369.000 kvm,
hvorav over 50 % var kontorarezl og ca. 30 % var fordelt p3 hotell, butikk og restaurant. Resterende
del av portefgljen inneholdt bolig, parkering og lager. Total utleiegrad i konsernet var ved arsskiftet
ca. 93 %.

Det ble ikke gjennomfgrt nye kjgp av eiendom i 2020, men selskapet har likevel gjort vesentlige
investeringer i form av oppgradering, ombygging og utvikling av eilendommer i portefeljen.

Leiv Eriksson Senter {LES) er et av de sterre rehabiliteringsprosjektene ferdigstilt i 2020, LES er et
kontorbygg pa ca. 15.000 kvm, som etter rehabilitering tilfredsstiller «Energiklasse A» og
miljpstandarden «BREEAM Very Good».

Mercur Garden, tidligere Mercursenteret, har i lgpet av 2020 vaert gjenstand for vesentlig
rehabilitering og ombygging. Alt areal over 1. etasje er konvertert fra handel til kontarareal. Ved
arsskiftet var 80 % av eiendommens areal utleid pa nye kontrakter, og ferdigstillelse av
leietakertilpasninger forbundet med dette vil fartsette utover 2021. Det forventes at eiendommen vil
tilfredsstille miljgstandarden «BREEAM Excellent» nir rehabiliteringsarbeidet er ferdig.

Trondheim har i 2020, som resten av landet, veert preget av nasjonale tiltak for & begrense
smittespredning i forbindelse med Covid-19. Administrasjonen har siden mars 2020 innfart ulike
tiltak som hjemmekontor for store deler av staben, utvidet renhold, begrensning av besek i egne
lokaler mm. Til tross for at mange har jobbet fra hjemmekontar, og det generelt har veert faarre
treffpunkter blant ansatte, har selskapet gkt utleiegraden i I@pet av aret.

Flere av selskapets |eietakere innen handel, hotell og restaurant har opplevd sterk omsetningssvikt i
2020. Selskapet har derfor prioritert oppfelging og diverse stpttetiltak for utsatte leietakere. Ved
arets slutt var tapte leieinntekter lavere enn forventet.
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Arsregnskapet

E. C. Dahls Eiendom hadde i 2020 et drsoverskudd p4 NOK 54,4 mill. mot NOK 53,8 mill. i 2019.
Ordinzrt resultat fgr skatt ble NOK 69,7 mill. mot NOK 69,9 forrige 3r. Fra tilknyttet virksomhet er
det mottatt utbytte pd NOK 7,8 mill. mot NOK 4,8 mill. i 2019.

Leieinntektene er redusert med 2 % i forhold til fioraret. Dette skyides hovedsakelig at omsetningen i
hotell og restaurantnazringen i Midtbyen er hardt rammet av smitteverntiltakene i 2020.
Driftsresultatet ble NOK 139,1 mill. sammenlignet med NOX 142,7 mill. i 2019. Finanskostnadene er i
samme periode redusert med NOK 13,8 mill.

Kontantstrgmanalysen viser netto kantantstrgm fra operasjonelle aktiviteter pd NOK 78,8 mill., som
er vesentlig lavere enn driftsresultatet pa NOK 139,1 mill. Avviket skyldes | hovedsak at det er
mottatt konsernbidrag fra morselskapet. Dette har medfgrt en gkning i fordringer mot
konsernselskap, som i kontantstrémanalysen er kiassifisert under operasjonelle aktiviteter.

Selskapets totalkapita! er pa NOK 7 088 mill. og egenkapitalandelen er p3 36,4 %, mot fjorérets 35,7
%.

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte resultatregnskapet og balansen for 2020, med tilhgrende
noter, rettvisende informasjon om driften og stillingen for selskapet ved rsskiftet.

Selskapet er etter styrets oppfatning utsatt for moderat kredittrisiko i den ordinare virksomheten.
Selskapet apererer i et utleiemarked hvor en betydelig andel av kundene er offentlige aktgrer eller
generelt har god kredittverdighet. Deler av selskapets gjeid er rentesikret, og gjeldsgraden for
eiendomsportefdljen er relativt lav. Seiskapet anses derfor 4 vare robust for renteendringer pa bade
kort og lang sikt. Likviditeten i selskapet vurderes A vaere god, og styret kjenner ikke planlagte tiltak
eller andre forhold som vil endre selskapets likviditetsrisiko vesentlig.

Anvendelse av overskudd

Styret foreslar at selskapets resultat etter skatt, NOK 54,4 mill,, disponeres slik:

Overfgrt tii annen egenkapital NOK 54,4 mill.
Surn disponert NOK 54,4 mill.

Fremtidsutsikter

Selskapet vurderes & ha solid finansiell Igfteevne til & giennomfere ngdvendige utviklings- og
rehabiliteringsarbeider. Med sin varierte eiendomsportefplje anses selskapet a veere godt rustet til &
mgte konkurransen i Trondheim.

Handelen i Trondheim sentrum har over tid hatt en negativ trend, men bade starten av 2020 og
sommeren 2020 gav signaler om et trendskifte bade for handel og servering. Det er ogs3 store
forventninger til Britannia-effekten nar situasjonen normaliseres etter pandemien. Utleieaktiviteten i
lepet av 2020 viser at kontormarkedet i sentrum er godt, med stigende etterspgrsel og priser.
Selskapets portefglje, som bestar av over 50 % kontor, er derfor godt posisjonert i dette markedet.
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Ut fra en totalvurdering av selskapets soliditet, likviditetsreserver og diversifiserte leietakermasse,
bekrefter administrerende direktgr og styret at grunnlaget for fortsatt drift er til stede. Dette er lagt
til grunn for avleggelsen av arsoppgj@ret for 2020.

Organisasjon og miljp
E C Dahls Eiendom AS hadde 42 ansatte ved utgangen av 2020.

Arbeldsmiljget i bedriften anses & vaere godt. Det har ikke vaert unormalt hgyt fraveer eller ulykker i
selskapets tieneste i ar 2020. Andel sykefravaer i perioden har veert 5,2 %, mot fjorarets 2,7 %.
Arsaken til hgyrere fravaersprosent enn foregiende &r skyldes langtidsfravizr hos en liten andel av
selskapets ansatte.

Administrasjonen har etablert flere tiltak, herunder treningskampanije i samarbeid med Avantas
Aktiv, i den hensikt 3 bidra aktivt til & styrke de ansattes helse og redusere sykefraveeret. Disse
tiltakene ser ut til 3 ha fungert godt over tid.

Selskapet har en palicy som tilsier at det ikke skal forekomme organisatorisk eller Ignnsmessig
forskjellsbehandling grunnet kjgnn. Av selskapets 42 ansatte er 12 kvinner. Gjennomsnittslgnnen for
menn i selskapet er vesentlig hgyere enn for kvinner. Dette skyldes at det er overvekt av menn i
ledende stillinger. Selskapets styre bestar av 3 menn.

Selskapets virksomhet medfgrer i sveert beskjeden grad forurensing av det ytre miljg. E. C. Dahls
Eiendom jobber hver dag for et haerekraftig sentrum og er 1SO 14001 sertifisert. 150 14001 er
verdens mest anerkjente standard for miljgstyring. Standarden angir krav til et miljgstyringssystem
som gj@r selskapet i stand til & utvikle og iverksette politikk og mal som tar hensyn til lovbestemte
krav og informasjon om vesentlige miljgaspekter.

Trondheim 15.03.2021

gl s

Styretq leder

Ingolv Iryland

: /
/ 0Odd Reitan * Svein Erik Nordbotten Jorn Pgil Andreassen

Styremedlem Adm. direktar Styremedlem
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Resultatregnskap
E C Dahls Eiendom AS

(Alle tall i hele tusen)
Driftsinntekter og driftskostnader Note 2020 2019
Leieinntekter 283 868 289 745
Gevinst ved salg av anleggsmidler 6 886 ¢
Annen driftsinntekt 25461 16 602
Sum driftsinntekter 316 214 306 346
Lenn og andre personalkostinader 2 41 070 39 787
Avskrivning pé driftsmidler 3 77 814 71191
Driftskostnader 2 58 231 52 695
Sum driftskostnader 177 115 163 673
Driftsresultat 139 099 142 673
Finansinntekter og finanskostnader
Inntekt pé investering i datterselskap 6 14 668 30 341
Inntekt pd investering i tilknyttet selskap 6 7 784 4784
Renteinntekt fra foretak i samme konsern 12 20 648 21 887
Andre renteinntekter 45 251
Gevinst ved salg av aksjer 3655 1
Annen finansinntekt 0 1
Sum finansinntekter 46 800 57 265
Rentekostnad til foretak i samme konsern 12 23 652 12 33¢
Andre rentekostnader 64 906 90 331
Annen finanskostnad 27616 27 351
Sum finanskostnader 116 174 130 011
Resultat av finansposter -69 374 =72 747
Ordinzert resultat for skattekostnad 69 725 69 927
Skattekostnad pa ordinzert resultat 5 15289 16 089
Ordinzrt resultat 54 436 53 838
Arsresultat 54 436 53 838
Overferinger
Auvsatt til annen egenkapital 54 436 53 838
Sum overferinger 54 436 53 838

E C Dahls Elendom AS

"~ Side 1
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Balanse

E C Dahls Eiendom AS
(Alle talli hele tusen) Note 31.12.2020 31.12.2019
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter og bygninger 3,10 3 766 932 3812719
Driftslosere og inventar 3 11 057 6474
Sum varige driftsmidler 3777989 3819192
Finansielle driftsmidler
Investeringer i datterselskap 6 2041 682 1955755
Lan til foretak i samme konsern 4 105 258 87944
Investeringer i tilknyttet selskap 6 150 492 152992
Andre langsiktige fordringer 4 167 163
Sum finansielle anleggsmidler 2 297 600 2 196 853
Sum anleggsmidler 6 075 589 6016 046
Omlepsmidler
Fordringer
Kundefordringer 4 3481 3 886
Fordring pé konsernselskap 4 991 974 822297
Andre kortsiktige fordringer 4 6 931 11 990
Sum fordringer 1 002 386 838173
Bankinnskudd 7 10 105 3594
Sum omigpsmidler 1012 491 841 766
SUM EIENDELER 7 088 080 6 857 812
E C Dahis Eiendom AS Side 2
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Trondheim, 15.03.2021

XA

,"" / ’
¢7 L[ Styrgt i E C Dahls Eiendom AS /

Balanse

E C Dahls Eiendom AS
(Alle tall i hele tusen)
EGENKAPITAL OG GJELD Note 31.12.2020 31.12.2019
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 8,9 1421 350 1421350
Overkurs 9 224 574 224 574
Annen innskutt egenkapital 9 209 495 136 835
Sum innskutt egenkapital 1 855 419 1782 758
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 9 722 790 668 354
Sum opptjent egenkapital 722 790 668 354
Sum egenkapital 2 578 209 2451113
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt 5 183 127 163 374
Andre avsetninger for forpliktelser 3295 3009
Sum avsetning for forplikelser 186 423 166 383
Langsiktig gjeld
Gijeld til kredittinstitusjoner 10 3129300 3 146 483
Gjeld til konsernselskap 998 466 885 286
Ansvarlig lan til konsemselskap 10 70 000 70 000
Annen langsiktig gjeld 1133 6472
Sum langsiktig gjeld 4 198 899 4 108 240
Kortsiktig gjeld
Leverandargjeld 1050 1240
Betalbar skatt 36 0
Skattetrekk og andre trekk 2824 2308
Kortsiktig gjeld til konsermselskap 76 246 3 568
Annen kortsiktig gjeld 44 393 124 961
Sum kortsiktig gjeld 124 549 132 076
Sum gjeld 4 509 871 4 406 700
SUM GJELD OG EGENKAPITAL 7 088 080 6 857 812

o
7
Ve c: S

74

Ingolv Haylahd
styrets leder

Jern{Egil Andreassen
styremedlem

7
d Reitan
styremedlem

Svein Erik}iordbottcn
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Side 3

24.05.2022 kil 23:56 Brgnngysundregistrene

Side 12 av 22



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 967543551

— T — —
RonGanetromanalyse
E C Dahls Eiendom AS
2020 2019
(alle tall i tusen )
Likvider brukt pd driften
Resultal far skattekostnad 69 725 69927
Arels betalbare skatter - -
Ordinare avskrivninger 77814 71191
Nedskrivning av aksjer
Endring i kundefordringer 405 -6 318
Endring { andre fordringer -62 811 18 534
Cievinst ved salg av aksjer 1
Tap ved salg av aksjer
Gevinst ved salg av varige driftsmidler
Endring i annen kortsiktig gjeld -7338 83 850
Endring i leverandergjeld -190 -6 385
Endring i andre lidsavgrensningsposter 1244 150 853
| Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 78 849 381 653
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Utbetalt til finansplassering
Mottalt utbytter og utdelinger 7784
Tilbakebetaling av EK i ansvarlig selskap 3500
Kjop av aksjer i datterselskaper / emisjoner -100 000 -191 326
Avgang aksjer ifm fusjon 913 086
Kjep av aksjer og andeler i andre foretak
Salg av aksjer og andeler i andre foretak 74283
Salg av varige driftsmidler 10 186
[nvestering i varige driftsmidler -39 912 =515 429
Merverdi eiendom ifm fusjon
Endring i langsiktige fordringer -17318 =515 121
Netto kontantsirommer fra investeringsaktiviteter -61 477 -308 991
Kontantstrammer fra finansieringsaktiviteter
nnbetalinger ved opptak av langsiktig gjeld 90 945 707 733
Endring fordring konsetnkonto -101 807 -782 344
tildekning av evt. overskridelser og verdiklausul.
IlNedbetﬂling av langsiktig gjeld
INetto likviditetsendring fra fi iering -10 862 -74 611
Netto likviditetsendring gjennom dret 6510 =1 949
{Likviditetsheholdning 01.01. 3594 5543
|Likviditetsheholdning 31.12. 10 105 3594
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Nater- .
E C Dahls Eiendom AS

Konsemreguskap for E C Dahls Eiendom AS for 2020 er ikke utarbeidet, da morselskap og datterselskaper inngfr i konsemregnskapet til
REITAN EIENDOM AS. Konsernregnskapet til REITAN EIENDOM AS kan fas ved hovedkontorat pi Lade Gaard i Trondheim

E C Dahls Eiendom AS har i 2020 mottatt til samtmen kr. 107 822.4 mill. i konsernbidrag fra datterselskaper og morselskap

Note 1. Regnskapsprinsipper
T &rsregnskapet er alle poster verdsatt og periodisert i overensstemmelse med regnskapslovens bestemmelser og reglene som
falger av god regnskapskikk

Klassifisering

Eiendeter bestemt til varig eie eller bruk, samt fordringer med forfall mer enn eit ér etter balansedagen er medtatt som anleggsmidler
Qvrige eiendeler er klassifisert som omlepsmidier Gjeld som forfaller senere enn ¢t &r etter regnskapsperiodens utlap er oppfart
som langsiktig gjeld

Konsernkontoordning
Selskapet har konsernkontoordning hvor morselskapet, REITAN EIENDOM, er eier av toppkontoen. Selskapets andel av
bankinnskudd sor inngér i cashpool er klassifisert som konsernmellomverende.

Varige dvifismidler og avskiivninger
Varige driftsmidler er vurdert til histerisk kost etter fradrag for bedriftsalconomiske avskrivninger som er beregnet pi grunnlag
av kostpris og antatt ekonomisk levetid,

Det er ved regnskapsavleggelsen tatt stilling til om det foreligger indikasjoner pd verdifall pa anleggsmidlene.
Selskapets ciendommer er vurdert etter portefaljeprinsippet, da selskapets eiendominer er ensartede, ligger innenfor et begrenset
geografisk omrade og styres som en portefalje.

Aksjer i datterselskaper, tilknytiede selskaper ag andeler | ansvarlige selskaper
Investeringer i datterselskaper, tilknyttede selskaper o andeler i ansvarlige selskaper er vurdert etter kostmetoden
Investeringen er vurdert til anskaffelseskost for aksjene med mindre nedskrivning har vert nedvendig,

Fordringer
Fordringer er oppfort i balansen med fordringens palydende etter fradrag for forventede tap

Skattekostnad og utsati skati
Skattekostnaden er knyttet til det regnskapsmessige resultat og bestir av betalbar skatt og endring i netto utsatt skatt

Ulsatt skatt | resultatregnskapet er skatt beregnet pd endringer i midlertidige forskjeller mellom skattemessige og regnskapsmessige
verdier I stedet for  vise drets skattemessige disposisjoner brutto i regnskapet, bokferes skatteeffelten som en del av

arets skattekosinad Utsatt skatt avsettes som langsiktig gjeld i balansen. I den grad utsatt skattefordel averstiger utsatt skatt,
medtas utsatt skattefordel i balansen ihht. god regnskapsskikk.

Driftsinntekter og kostnader
Inntektsfaring skier etter oppljeningsprinsippet som narmalt vil vzere leveringstidspunkiet for varer og tjenester
Kosinader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs at kosinader medtas | samme periode som tilherende inatekter innteksfares.

7

R iRkring / remted
Selskapet har flere laneavialer med flytende rente, og benytter ulike renteinstrumenter til § endre renten til fast rentesats
Sikringene behandles som regnskapsmessig kontantstremsikring av flytende rente p4 egen gjeld, som betyr

at selskapet lopende bokfarer den faste rentekostnaden, og at eventuelle mindreverdier pa rentebytteavtalene ikke resultatfores,
Dersorm selskapet er oversikret som flge av at sikringen skjer pé konsernniva, det vil si at hovedstol p rentebytteavtalene

er starre ¢n rentebzrende gield med flytende rente i selskapet, vil eventuelle mindreverdier knyttet til rentebytteavtalene

hvor man er oversikret bli balansefart / kostnadsfart.

Kontantstremanalyse
Kontantstromanalyse er utarbeidet etter den indirekte metoden
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Styret og adm. direktar har ikke hoen aviale om bonus E C Dahls Eiendom AS har en mnskuddsbaserl pensjonsordning for

alle ansatte Ordningen amfatier pr. 31,12.20 42 personer Premich

1 1

dafs

d

cs |

i sclskapet og for 2020

utgjer dette kr 1 797 Hverken adm. dir eller styeet har aviale om szrskllt godtgjerelse ved oppher eller endring av

stilling/verv.

Kostnadsfort revisjonshonorar for 2020 utgjer kr. 469,7 eks. mva Av delte utgjer kr 71 diverse bistand

. __Notsr
E C Dahls Eiendom AS

[Note 2. Ansatteog godtgjorelse |
(alle tall i hele tusen)

Lannskostnader 2020 2019

Lenn 33363 32 856
Offentlige avgifter 5009 4138

Sosiale kostnader 901 1078
Pensjonskostnader 1797 1715

Sum 41 070 39 787

Gj itthg antall ansatie 41 37]
Godigfercise Adm.direktar Styret

Lenn 2446 -

Annen godigiereise 123 -

Sum 2 569 -

[Note 3.

Spesifikasjon av anleggsmidler

(alle tall i hele tusen)

Selskapet benytier linewre avskrivninger for avskrivning av varige driftsmidler

Bygninger Maskinerog  Anlegg under|

Tomter og anlegg Biler  kontorutstyt utforelse Sum|
Kostpris ved begynnelsen av 4ret 334924 4212999 225 28 200 142937 4719285
Ordinere tilganger iil kosipris 125715 7951 -93 754 39912
Avgang til kostpris (inkl. nedskrivninger) -500 -3571 -4 071
Kostpris ved drets slutt 334 424 4335 143 225 36 151 49 183 4755126
Akk avskrivninger ved begynnelsen av dret - 878 141 225 21 727 - 900093
Akk. avskrivninger fra fusjon -
Avskrivninger i lopet av dret 74 447 3367 77 814
Avgang akkumulerte avskrivninger -771 Rkl
Akk. avskrivninger ved slutten av dret - 951 818 225 25 094 - 977136
Balansefort verdi 31.12.2020 334 424 3383325 - 11 057 49 183 3777989
Bal fort verdi 31.12.2019 334924 3 334 857 - 6474 142 937 JB19192
@konomisk levetid 100 &r 5 é&r 54
Avskrivningssais 1% 20% 20%
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_ N, . Noter: _
E C Dahls Eiendom AS
|Note 4. Fordringer
(alle tall i hele tusen)
Vurdering av k dringer; 2020 2019
Vurdert til palydende 4941 37
| Avsatt til dekning av usikre fordringer 1460 175
Bokfort verdi pr 31.12 3481 3 886
‘Bokforte tap pi fordringer fremkommer slik: 2020 2019
Realisert tap pa fordringer { lzpet av 4ret 106 407
Motiatt i lapet av fret pd fordringer som er nedskrevet -6 -119
‘Endringer i avsetning til tap i lapet av Aret 1285 -652
'Tap pd fordringer 1385 -364
@vrige fordringer og kensemfordringer er vurdert til pilydende
[Note 5. Skatt
(alle tall i hele tusen)
Arets kostnad: 2020 2019]
Betalbar skatt 36 -
Effekt av konsembidrag -4 545 =719
Endring i utsatt skatt/utsatt sk del 19753 16 808
Sk d ordinzrt resultat 15244 16 089
Betalbar skatt i drets d 2020 2019
Ordin@rt resultat for skatt 69725 69927
Endring { midlertidig forsigell -78 462 =70 793
Permanente forskjeller -11922 -2404
Renteftadragsbegrensning 162 -
Mottatt kansembidrag 20659 3270
Grunnlag betalbar skatt i resul I 161 -0
Grunalag betalbar skatt 161 -0
Betalbar skatt i balansen 2020 2019
Betalbar skait pd dret resultat 36 -0
Skatteeflekt avpitt konsernbidrag - -
Sum betalbar skatt i balansen 36 -0
Skatteeffekien av midlertidige fouskjeller og underskudad ¢il fremforing som har gitt opphav til utsatt skatt/utsatt skattefordel.
Spesifikasjon av midlerfidige forskjeller 2020 2019 En drinﬁ
Driftsmidler 1 565 508 1553 083 -12424
Utestdende fordringer -1 460 -175 1285
Finansielie instrumentsr 1817 1263 -524
Gevinst og tapskonto 2996 -2 790 -5 787
Andeler 17835 13791 -
Andre avsetninger - -
Fordringer etter fordringsmodetlen 24 224 -0
Fremfarbart underskudd - -61012 61012
Avskfret rentefradrag til fremfaring -1191 -825 366
Forskjeller som ikke inngdr i bergning utsatt skatt -753 084 -760 731 -
Avskiiret fradrag 2019 etter endret ligning -204
Grunnlag for beregning av ufsatt skatt 832 198 742 610 <78 462
Utsatt skatt, 22% 183 127 163 374
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E C Dahls Eiendom AS

|Note 6.

Datterselskaper, tilknyttede

per og andre investeringer

(alle tal! i hele tusen)

Eier/ Aksje Balansefarnt
Datterselskaper Anskaffelses Forremings- stemme kapital verdi i
dr konlor andel i selskaper  rognskapet resultat _ cpenkapital
Byhaven AS 2001 Trondheim 100 % 39200 80280
E C Dahl Eiendom Drift AS 2001 Trondheim 100 % 5000 5470
Mercur Gérden AS 2005 Trondheim 100 % 95200 118751
Britannia Eiendom AS 2016 Trondheim 130 % 700 000 860 002
Pirsenteret AS 2012 Trondheim 100 % 120000 850 050
MNordre Gate 10 AS 2019 Trondheim 100 % 900 61 741
Olav Tryggvasons gt 27 AS 2019 Trondheim 100 % 400 42 563
Olav Trygpvasons gt 27 Holding AS 2019 Trondheim 100 % 100 16 603
Trondheirn Posigird DA 2001 Trondheim 67% - 6222
{Sum 2041 682
Eier/ Aksje Balansefart
Tilknyttede selskaper Angkaffelses Forretnings- stemme kapital verdi i
A kontor andel  iselskapet reymskapet fesullal egenkapital
Svanen Eiendom AS 2000 Trondheim 50,0 % 1 600 12 565
{ngenira Eiendom AS 2002 Hamar 342 % 10 100 21029
Star Property AS 2010 Trondheim 490 % 228 154 111721
Jom{rugt 4 ANS 2010 Trondhei 50,0 % - 5178
Sum 150 492
llnnltkt ph investeringer Konsembidrag Utbytte / wideling  Sum inntekt
Byhaven AS 6265 6 265
E C Dahls Eiendom Drift AS 1814 1 814
Olav Tryggvasons gt 27 AS 3556 3556
Nordre Gate 10 AS 3033 3 033
|Sum inntekt ph investering i datterselskap 14 668 14 668
Incentra Eiendom AS 4784
Jomirugt 4 ANS 3 000
| Sum inntekt ph investering i tilinyttede selskap 7784 7784

Det er i tillegg mottatt konsermbidrag fra REITAN EIENDOM AS (morselskap) pa kr 93 154,1,

|Note 7.

Bundne midler og ubenyttede trekkrettigheter

{aile tall i hele tusen)

Selskapet har en skattetrekkskonto pa kr 3 500,5

[Note 8. Alisjer, Aksjeeiere
Nave Aksjer Pilydende %]
REITAN ETENDOM AS 917 000000 _kr 1,55 100,00 %)

REITAN EIENDOM AS eies/ kontrolieres av styremedlem Odd Reitan og nzrstiende parter
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- . . Mower
E C Dahls Eiendom AS
|Note 9. Egenkapital
(alle tall i hele tusen)
Aksje- Overkurs Annen Annen Sum|
kapital innskutt  egenkapital egenkapital
egenbapital
Egenkapital 31.12.2019 1421 350 224 574 136 835 668 354 2451113
Arets tesultat 54436 54 436
Mottatt konsernbidrag fra mor 72 660 72 660
Fgenkapital 31.12,2020 1421 350 224 574 209 495 722 790 2578 209
[Note 10. Langsiktig gjeld/ pantstillelser og garantier
(alle tall i hele tusen)
Bokfart gield som er sikret ved pant: 2020 2019
Gjeld til kredittinstitusjoner: 3129 300 3 146 483
Bokfort verdi av eiendeter stilt som sikkerhet for boldart gjeld 2020 2019
Léneng er sikret med pant i fast ciendom. 3 089 016 3 040 929
Krysspant fra ciendommer til daticrselskap 1485 121 1442 034
Sum pantestillelser 4574 137 4 482 963

[ tillegg er 2 av selskapets ciendommer med bokfert verdi kr 92,4 mill. stilt som sikkerhet for gjeld i morselskapet for en total
trekkramme pa kr 450 mill. Pr. 31.12 var denne rammen ikke benyttet. 2 av selskapets siendommer med bolcfort verdi kr 95,9
mill. er stilt som sikkerhet for rentesikringsavtaler hvorav den ene swapen ligger i morselskapet. I sikringen med bokfart verdi pa
ke 3 089 016 inngdrc kr 129 134 fra et datterselskap.

Langsikiig gjeld med forfall senere enn 5 ir 2020 2019
Gield til kredittintitusjoner med forfall senere enn 5 ir 234 500 234 500
Ansvarlig ldn i konsemforhold 70 000 70 000

Ansvarlig 1an i konsertforhold gjelder lan til REITAN EIENDOM AS. Lanet har prieritet etter all annen gjeld i selskapet.
Linet renteberegnes lepende.

Garantistillelser 2020 2019
‘Garantier gitt p4 vegne av datterselskaper og tilknyttede selskaper 58 8OO 224 514

Det er gitt falgende garanti i forbindelse med pantelin i DNB gitt til Star Property:
Proratarisk selvskyldnerkausjon fra eierne ved Hoff Hotels AS (51%) og E C Dahls Eiendom AS (45%) til dekning av evt.
overskridelser og verdiklausul,
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_ .. Noter. . - L
E C Dahls Eiendom AS
[Note 11. Finansiell markedsrisiko ]
(alle tall i hele tusen)
Sciskapet benytier seg av finansielle instr ter i forbindelse med styring av fi iell risiko.
| Kredittrisiko |

Selskapets kredittrisiko i den ordinzre drift er vurdert som moderat. Selskapet opererer i et utleiemarked hvor
kundene har god kredittverdighet,

|Renterisiko

Selskapet har inngdtt 11 rentebytteavtaler med hovedstol pi til sammen kr % 000 000. Avialene medfarer at sciskapet har bytict

fra flytende til fast rente, og at selskapet dermed er mindre eksponert for endringer i det kortsiktige rentemarkedet,

Renlcbyiteavtalenc har en negativ markedsverdi pd kr 101,8 mill. pr 31.12.2020.

Finansinstitusjon Hovedstol Startdato Shuttdato Fastrente
DNB Markets 150 000 02.01.2014  02.10.2028 3,97 %
DNB Markets 100000  21.06.2011  21.06.2021 4,10 %
Danske Bank 50000 a1.11.2011 01.11.2021 3,73 %|
Danske Bank 100 000 01.07.2015  01.07.2023 3,62 %|
DNB Markets 100000  01.07.2015  01.07.2025 3,96 %|
DNB Markets 100 000 01.07.2015  01.07.2025 4,01 %)
DNB Markets 50000 16.03.2015 15.03.2022 3,89 %
SMN Markets 50000 01.07.2013  01.04.2022 3,49 %
Danske Bank 100000  01.10.2013  01.10,2028 3,29 %)|
Handelsbanken 100 000 15.08.2019 15.08.2029 1,88 %
Handelsbanken 100000 14.11.2019  14.08.2029 1,58 %)
[Note 12. Transaksjoner med n®rstiende parter

(aile tall i hele tusen)

Selskapets transaksjoner med nzrstdende partter:

Salg av varer, tjenester op renteinntekter 2020 2019
Morselskap

Renteinntekter - -
Husleieinatekter 70 79
Salg av tjenester 631 703
‘Tilknyttede selskaper og datterselskaper

Husleieinntekter 892

Salg av jenester 15 580 12703
Renieinntekter 20 648 21950
Sum 37821 35434
Kjsp av varer, tjenester og rentekostnader 2020 2019
Morselskap

Kjep av tjenester 1826 2137
Rentekostnader 231575 12 0935
Tilknyttede selskaper og datterselskaper

Kjep av tjenester 1495 3799
Rentckostnader 238 439
Sum 27134 18 470
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 876 384 387 MVA
Ernst & Young AS TH: +47 24 0024 00

Building a better Havnegt. ¢, NO-7010 Trondheim www.ey.no

working world Postboks 1299 Pirsenteret, NG-7462 Trondheim  Medlernmer av Den norske revisorforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til generalforsamlingen i E. C. Dahls Eiendom AS

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for E. C. Dahls Eiendom AS som bestér av balanse per 31. desember 2020,
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en
beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Etter var mening er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2020, og av dets resultater og kontantstre mmer for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og ged revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene
er beskrevet i avsnittet Revisors oppgaver og piikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige
av selskapet | samsvar med de relevante etiske kravene i Norge knyttet til revisjon slik det kreves i lov og
forskrift. Vi har ogsé overholdt vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var
oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var kenklusjon.

@vrig informasjon

Ovrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet og den
tilharende revisjonsberetningen. Styret og daglig leder {ledelsen) er ansvarlig for den gvrige
informasjonen. Var uttalelse cm revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den avrige informasjonen, og vi
attesterer ikke den evrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese den gvrige informasjonen med
det formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet css under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den avrige infermasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon, er vi palagt & rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Penneo Dokumentnekkel ZPHT)-GCPIE-3D8ES-SZXLW-7D520-EGPIT

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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 cgsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller 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 med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken sem felge av misligheter eller feil, og &4 avgi en revisjonsberetning som inneholder
var 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. Feilinformasjon kan skyldes misligheter eller feil og er & anse som vesentlig

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de eskonomiske beslutningene
som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

» identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i &rsregnskapet, enten det skyldes misligheter eller
feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som
er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som
felge av misligheter ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll;

» opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kentrollen som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk for en mening om
effektiviteten av selskapets interne kontroll;

» vurderer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensikismessige og om regnskapsestimatene og tilharende
noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige;

» konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensikismessig, og, basert pa innhentede
revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape
betydelig tvil om selskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det foreligger vesentlig usikkerhet,
kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet. Hvis
slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, ma vi modifisere var konklusjon. Vare konklusjoner er basert pa
revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfare at selskapets evne til fortsatt drift ikke lenger er til stede;

» vurderer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert tilleggsopplysningene,
og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et
rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen, tidspunkiet for vart
revisjonsarbeid og eventuelle vesentlige funn i var revisjon, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom vért arbeid.

Uttalelse om avrige lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

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

Penneo Dokumentnekkel ZPHT)-GCPIE-3D8ES-SZXLW-7D520-EGPIT

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

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

Trondheim, 15. mars 2021
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Asbjern Ler
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - E. C. Dahls Eiendom AS

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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