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DNB Liv Eiendom Sverige AB
Org nr 556633-0162

Arsredovisning for rikenskapsiret 2022

Styrelsen och verkstillande direktoren avger foljande drsredovisning.

Innehsll . -

- forvaltningsberittelse
- resultatrdkning
- balansrikning

- kassaflddesanalys .
- noter !

S \O GO O\ Lh R

Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i tusental kronor. Uppgifter inom parentes avser

foregdende ar.

Undertecknad styrelseledamot i DNB Liv Eiendom Sverige AB intygar, dels att denna kopia
av drsredovisningen 6verrensstimmer med originalet, dels att resultatrikningen och

balansrdkningen faststilits pa arsstimma den 2023-04-27.
Arsstimman beslot att godkidnna styrelsens forsiag till vinstdisposition.

Stockholm den 2023-04-27
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Forvaltningsberiittelse
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.Bolaget har sim V‘ferksamhet att f‘o"r’valta fias‘ti gheter som ags via doﬁerbeliag Balaget ager samtli ga

Bolaget har inte haft nagra anstillda och _nﬁgré- l6ner eller ersdttningar har inte betalats ut,

Agarforhillanden

Foretaget har sitt huvudkontor i Stackholm Foretagets site dr Stockholms kommun.

'varfor nagon koncemred@wsnmg mte upprattas i enllghet med undantagsre geln 1 Arsredowsmngslagsn
7 kap 2 §. Arsredovisningen for DNB ASA finns att tlllga hos Enhetsregisteret, anniysund Norge.

Viisentliga hiindelser under iret

'"‘Unde?r a’re’t har bo’llalget salt samtllga aktier i dotterbolagen KortByrfan 19 AB och K_ortbyrén 20 AB med

DNB Scandmawan Pmperty Fund AB

Finansiering och likviditet

Bolaget finansieras med ett internt lan om 12 Mkr samt med eget kapital som i &r dr 3 339 mkr.
Det interna lanet I6per med en réinta pa 3,5 %. '
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Den mest viisentliga risken som paverkar bolaget dr kopplad till virdering av dotterbolagens
fastigheter. Makroekonomiska faktorer och andra marknadsfaktorer har en visentlig paverkar pa

fasti ghetsvardet och innebir en osédkerhet.

Framtidsutsikter och langsiktiga finansiella mal

Det finansiella malet med verksamheten r att optimera fastighetsforvaltningen i dotterbolagen for att

kunna generera en stabil och lang51kt1g avkastning.

Flerarsjimforelse

2022

Nettoomsittning | tke 11966

Resultat efter finansnetto tkr 988 900

Soliditet %. 99.1

Forslag till vinstdisposition

Balanserade vinstmedel

Arets vfins-t

Styrelsen foreslar att vinstmedlen -d‘ispaneraﬂs. sd att

PR - Transaksjon 09222115557491245610 @

- Visentliga risker och osiikerheter i verksamheten

2021

2020 2019

12 570 11128 11 434
30831  -11641 814802
Balansomslutning tkr 3368 814 3276904 3164 127 3255527

73,1

Till drsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

kronor

3 Signert GKB, TAB, AL

75.6 76,2

| 2341 705 967
984500591

3 326 206 558

984 500 000
2 341 706 558

3(19)

3326 206 558
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Den foreslagna utdelningen reducerar bolagets soliditet till 98,8 procent. Soliditeten &r mot bakgrund

av att bolagets verksamhet fortsatt bedrivs med l6nsamhet betryggande. Likviditeten i bolaget bedoms

kunna uppritthéllas pa en likaledes betryggande niva.

Styrelsens uppfattmng dr a‘tt den foreslagna utdelnmgen 6_] hmdmr b@laget fran ""tt full gom sina

utdelmngen kan darmed forsvams med hansyn tlll vad som anfors 1 ABL 17 kap 3 § 2-3 st
(forsiktighetsregeln). Utdelningen kommer att bokas upp som en skuld och regleras framgent.
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Resultat fran aﬁﬂdemr i .kon'c-ernfti‘retagg
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
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Resultatrikning Not

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintdkter

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader f 6
Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

— N OO

Summa resultat fran finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

BGkSlUtSdlSpﬁsrtmner

Skatt pa arets resultat 11

Arets resultat

Transaksjon 09222115557491245610

967 988

46 181

-25 198

988 971

988 901

0
-4 400

984 501

5(19)

12 565

12 570

-12 055
-109

406

() signert GK, TAB, AL
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Balansriikning
Tillgﬁng ar
Anliggningstillgingar

Finansiella anldggningstillgangar
Aktier i dotterforetag

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernfdretag
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgdngar

Summa tillgdngar

Transaksjon 09222115557491245610 £

Not

15

a3} Signert GKE, TAB, AL

2022-12-31

747 488

405 808

1 153 296

1 153 296

2 160 461

17 313

2 180 140

35378

6(19)

2021-12-31 |

2 338 749

3230 875

3 230 875

15 845
2 405
976

19226

26 803

46 029

3276 904
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Overkursfond |
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder

Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag
Skulder till koncernféretag

Aktuella skatteskulder
Owvriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Summa kortfristiga skulder

- Summa eget kapital och skulder

T‘r'a'nﬁa'ksjon:zf}gzzzl 15557491245610 &6

12

13

14,17
14,17

18

B3 Signert GKB, TAB, AL

2022-12-31

12 000
1 000

13 000

2 267 808

13 898

- 984 501

3326207

3 aay 207

0

- 235
12 000

12 076
896

29 607

0
4 400
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2021-12-31

12 000
1 000

13 000

2267 808
73 897
39 426

2 381 131

2394 131

mh—

0

510
842 650
38 392
0
711

510

882 773

3276 904
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Ingaende eget kapital 2021-01-01
Arets resultat

Utdelning

Utgaende eget kapital 2021-12-31

Arets resultat

Utdelning

Utgiende eget kapital 2022-12-31

Transaksjon 09222115557491245610 {im

Reserv-

fond

1000

Over-
kurs-

o

2267 808

8} Signert GKB, TAB, AL

39 426
37 987
113 323

984 501
-39 425
1 058 399

8(19)

Summa eget

kapital
2 392 692

39 426
37987
2394 131

3 339 207
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat fore finansiella poster

Justering f6r poster som inte ingar i kassaflodet
Erhallen utdelning

Erhéllen rinta

Erlagd rinta

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foriindringar i rorelsekapital

Justeringar av rorelsekapital

Okning/minskning av hyresfordringar
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar
Okning/minskning av leverantorsskulder
Okning/minskning dvriga kortfristiga rorelseskulder

Kassafliéde fran investeringsverksamheten

Forsiljning av dotterbolag
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Utdelningar

Kassaflide fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

Transaksjon 092221 1555749145610 '-
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2022

26 744

46 180
-25 198

47 656

0
-1 674 597
275

-857 289

110 905

2 484 505

2532 505

2532505

-39 425

-39 425

26 803

35378

9(19)

2021

406

37 987
29 648
-28 209

39 832

-405
433

63 183

-37 987

-37 987

25 196
1 607
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Noter

Not 1 Grunder for upprittande av drsredovisningen

skulder ar varderade tlll}_hlstonsl'{_a anskaffnmgsvarden

De finansiella rapporterna har upprittats i enlighet med Arsredewsmngslagen och RFR 2 -
Redowsnmg for Jul‘ldISka personer Bolaget tlllampar fnwlhgt RFR 2 1 enllghet med reglema, 1

IFRS_ 1 dess_ kancemre;dawsmng.__

Not 2 Foridndringar i redovisningsprinciperna

Anvinda redovisningsprinciper overensstimmer med dem som tillimpades under foregdende
rakenskapsar.

Not 3 Visentliga redovisningsbedémningar, upps:kattn.ingar och antaganden

overskott kommer att ﬁnnas tlllganghga mot wlka de temporara sklllnadema kan utn yttjas.

Not 4 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

Intiktsredovisning
Intikter redovisas da det ar troligt att ekonomiska fordelar kommer foretaget tlllgode och att intdkterna
kan faststillas pa ett tillforlitligt sdtt. Foretagets intidkter utgor i allt visentligt av fakturerat -

forvaltningsarvode.

_F manszel!a mrakz‘er

Inkomstskatter .
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

S — s Transaksjon 09222115557491245610° $&8Y  Signert GKB, TAB, AL =
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544 Aktuell inkomstskatt
& Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder f6r nuvarande och tidigare perioder faststills till det
&8 belopp som forvintas aterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som
) _
n tillimpas {or att berdkna beloppet dr de som &dr antagna eller aviserade pa balansdagen.
%«Q Aktuell inkomstskatt hanforlig till poster/transaktioner som redovisas i eget kapital rédovisas i eget
ot kapital och inte i resultatrakningen.
t? Upp;s ig’ men z’hkamstskan‘

skatt beraknas med tlllamphg skattesats som beslutats eller avxserats per balansdagen och som
forvintas gilla nédr den uppskjutna skatten realiseras eller regleras.

Uppskjutna skatteskulder uppkommer framférallt pa grund av skillnader mellan bokf6ringsméssiga
avskrivningar och skatteméassiga avskrivningar pa forvaltningsfastigheter.

Uppskjutna skattefordringar :
Uppskjutna skattefordringar redovisas endast i den omfattning att det 4r sannolikt att framtida ver-
skott kommer att finnas tillgdangliga, mot vilka de temporira skillnaderna kommer att kunna utnyttjas.

Fmansléllfa anlaggmnstillgﬁngar

finanswll anlaggnmgstlllgang pa balansdagen ett lagre varde an det bokforda vardet skrws tlllgangen
- ner till detta ldgre virde om det kan antas att viardenedgangen dr bestdende.

Lﬁnekostnader ._ . . . |
Laneutgifter utgors av rénta och andra kostnader som uppstar nir ett foretag lanar pengar. Lancutgifter
som ér hanforhga tlll ﬁnanswrmg av en tlllgang, som tar en betydande tld 1 ansprak att fardlgstalla

| den perlod de uppkommer

Nedskrivning

Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstestas nérhelst hindelser eller fordndringar i
forhallanden indikerar att ;de.t redovisade virdet kanske inte dr dtervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgdngens redovisade virde Gverstiger dess
dtervinningsvirde, Atervmnlngsvardet ar det hogre av tillgdngens verkliga virde minskat med
forsdljningskostnader och dess nyttjandevirde.

Fordringar
Fordringar med forfallodag mer dn 12 manader efter balansdagen redovisas som anlaggnmgstﬂlgangar p

ovriga som omsittningstillgangar. Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning
beridknas bli betalt.

(G} Signert GKB, TAB, AL e
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lev:da medel

-forfallodag pa t_re manader eller mmdre

Skulder
Skulder redovisas till upplupet anskaffningsvirde, med tillﬁmpning av effektivrintemetoden.

Redovisning av koncembldrag

Koncernbidrag redovisas som bokslutsdlsposmon

Kassaﬂodesanalysen dr upprittad enligt indirekt metod.

Not 5 Koncerninterna -intﬁkter och kostnader

Forsiljning till koncembelag har gjorts med 11 966 (12 565) tkr under dret. Kop fran koncernbolag har

gjorts med 11 719 (12 055) under aret. Vad giller koncerninterna finansiella intikter/kostnader se

respektive not.

Not 6 Ersittning till revisorerna

2022 2021

Revisionsuppdraget -101 -101

Summa ' | =101 =101

Med revisionsuppdraget avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens

férvaltning och 6vriga granskningsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora.

PWC

Skatteradgivning =157 0

Summa o -157 0

3 SignartGKE, TAB, AL
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Not 7 Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Andel kvinnor i styrelsen, %

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare, %
Andel min bland 6vriga ledande befattningshavare, %

Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat vid forsiljning av andelar i koncernforetag

Summa

Not 9 - Rénteintikter och liknande resultatposter

.R'ﬂfﬁfe.iﬂtﬁkft;er; koncernforetag
Rinteintikter, 6vrigt

Summa

Transaksjon 09222115557491245610

2022

937306

26 744
-16 121

967 988

Signert GKB, TAB, AL

2022

45976
il

46 181

13(19)

2021

100

100

=
i

37 987 -

37 987

2021

29 647
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Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader, moderforetag

Réntekostnader, koncernféretag
Rintekostnader, dvriga

Summa

Not 11 Inkomstskatt

De huvudsakliga komponenterna nir det géller skattekostnader
for rakenskapsaret med avslut 31 december 2022 ar foljande:

Skatt pa arets resultat

Avstimning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt

Skatt beriknad enligt gallande skattesats 20,6% (21,4%)
Ej skattepliktiga intdkter

Effekt av koncernkvittning réntenetto

Redovisad skattekostnad

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen dr 0,4% (0%) |
Det skatteméssiga underskottet uppgar till 0 tkr (0 tkr)
Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i1 eget kapital

Transaksjon 09222115557481245610 =

199 374

2022

24 760
-420
-18

.25 198

2022

4400

988 901

-4 400

0

194 974

14(19)

2021

-27 985

21

28 209

782

523
297

1 |
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Not 12 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 12 000 st (12 000) aktier med kvotvirde 1 000 kr.

Not 13 Vinstdisposition

2022
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond PRR——

Balanserade vinstmedel 73 898
Arets vinst 984 501

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgarna utdelas 82 041 67 kr per aktie 984 500

i ny rikning &verfors | 2341 707

Not 14 Finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
DNB Liv Eiendom Sverige AB #r exponerat for ett antal finansiella risker som féretaget hanterar inom

ramen for den finanspolicy som finns i koncernen. Det 6vergripande malet &r att ha en kostnadseffektiv
finansiering inom foretaget. Foretagets frimsta finansiella skulder utgtrs av interna lan. Darut6ver har
bolaget kundfordringar och leverantorsskulder samt likvida medel som utgdr finansiella instrument.
Foretaget har inga vésentliga risker.

Rénteris'k

exponeras for ranterlsk

Kundkreditrisk -
Kundkreditrisk #r risken att en motpart inte kan uppfylla ett dtagande under ett finansiellt instrument
eller kundavtal och leder tlll en ﬁnanswll forlust Ledmngen anser a.tt det mte ex1sterar nagon

DNB le Elendom Sverlge AB
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De finansiella tillgangarnas kreditkvalitet
Kreditkvaliteten for finansiella tillgangar som varken forfallit till betalning eller 4r i behov av
nedskrivning dr hogst begransad

Likviditet och refinansieringsrisk |
Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given
tidpunkt. DNB Liv Eiendom Sverige AB finansieras enbart av koncerninterna lan och bedéms didrmed
inte exponeras for refinasieringsrisker.

Riskhantering av kapital
Faretagets kapltalstruktur ska hallas pa en niva som sakersta,ller moﬂlgheten att drlva verksamheten

optlmal str_uktur uppratthalls for aj:t mmska kapltalkastnadema

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan féretaget, efter aktiefigarnas godkinnande nir sa

- dr lampligt, variera den utdelningen till aktiedgarna, sitta ned aktiekapitalet for betalning till
aktiedgarna, emittera nya aktier eller silja tillgdngar for att minska skuldsittningsgraden. Foretaget

analyserar lopande forhallande mellan skuldsattmng och eget kapltal ach forhallandet mellan

.ne;ttoskuld

el Signert GKB, TAB, AL
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Not 15 Aktier i dotterforetag

2022-12-31 2021-12-31

Ingaende ackumulerade anskaftningsvérden 2530236 2 530 236
Forsiljning/fusioner -1591261 0

g% - Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde 938 975 2530236

% Ingdende ackumulerade nedskrivningar | -191 487 -191 487

Utgiende ackumulerade nedskrivningar -191 487 -191 487

Utgiende ackumulerade viirdeforindringar 0 0

Utgdende redovisat viirde o 747 488 2338 749

Koncernen * Orgnr Site

| DNB Q-Drat AB 556707-2219 Stockholm
Pennfiktaren 10 AB 559127-3866 Stockholm

Kapital-  Rostritts- Bokfort virde

| andel%  andel % Antal aktier . 22-12-31

DNB Q-Drat AB | 100 - 100 "1 000 13 600

~ Pennfiktaren 10 AB | 100 100 1503617 733 887

Summa ' 747 488

b Signert GKB, TAB AL, =swmmsmiime
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Not 16 Ekonomiska arrangemang som inte redovisas i balansrikningen
Bolaget har ej nigra vésentliga ekonomiska arrangemang som inte har redovisats i balansrikningen.

Not 17 Rintebirande 1an

&l Tabellen nedan visar foretagets réintebérande lan.

Langfristiga:
Koncerninternt lan 0 0

Summa lingfristiga skulder 0o 0

Kortfristiga: |
Koncerninternt lan - | 12 000 842 650

Summa Kortfristiga skulder | 12 000 | 842 650

 Lanebelopp 12 000 842 650

Det koncerninterna lanet 16per med rénta pa 3,5% och ska betalas vid anmodan. Anmodan om
betalning forvintas inte ske inom overskadlig framtid.

Foretagets l1an har foljande rinteforfallostruktur:

31 december 2022 0-1 mén 2-12 man 1 till 5 ﬁr_; Mer dn 5 ar Summa

Lanebelopp 0 12 000 000 0 - 0 12000 000

Transaksjon 09222115557491245610 {8  Signert GKB, TAB, AL
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Bolaget har per datum 2023-01-01 avy
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31

Ovriga poster — 896 . . 510

S;umma._ | 896 . 510

- Not19  Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

, _ yttrat samtliga aktier i dotterbolaget Pennfiktaren 10 AB till ett
virde som Gverstiger bokfort virde med 2 Mkr samt tecknat ett skuldebrev mot moderbolaget pa 1 090
Mkr.

Stockholm | - -

Gro K. Boge Tor Atild Bolstad
. Styrelseledamot Verkstillande direktor

Var revisionsberittelse har lamnats - -

Ernst & Young AB

Anders Linusson

s Trangaksjon 09222115557491245610
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Revisionsberdttelse
Till bolagsstamman i DNB Liv Eiendom Sverige AB, org.nr 556633 - 0162

_?ﬁﬂw

"r.' u :

Rapport om arsredovisningen

fttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér DNB Liv Eien-

dom Sverige AB-for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-

het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga av-
seenden rattvisande bild av DNB Liv Eiendom Sverige AB:s fi-
nansiella stdlining per den 31 december 2022 och av dess fi-

nansiella resultat och kassafitde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberdttelsen &r férenlig med arsredo-
visningens Ovriga delar.

Vi tiflstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultatrak-

ningen och balansrakningen.

e

Grund for uttalanden

"Vi har‘ u'tf'fjrt revisiﬁnen enligt Int’erna’tional Standards on Au--

:dessa standarder beskrws narmare | avsmttet F?ewsoms a----
svar. Viaroberoende i férhallande tili DNB Liv Eiendom Sverige
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
- &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direkt6ren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvi-

sande bild enligt arsredawsmngslagen Styrelsen och verkstal-

lande direktdren ansvarar &ven fér den interna kontroll som de
_bedomer ar nadvandlg for att quratta en arsredovisning som
inte mnehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa

beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet ay arsr edovisningen ansvarar styrelsen och

verkstallande direktdren fér bedémningen av balagets for-
maga att fortsatta verksamheten, De upplyser, n&r sa ar till-
[ampligt, om férhallanden som kan paverka farmégan att fort-

sdfta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt

drift. Antagandet om fortsaft drift tillampas dock infe om sty-
relsen och verkstallande direktéren avser att iikvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt al-
ternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att arsre-

dovisningen som helhet inte i'nfl‘ehﬁl'lie_r nagra vasentliga felak-
tigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller ml’ss’tag,
och att tdmna en revisionsberattelse som innehaller vara utta-

landen.. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sakerhet meén ar
ingen garanti fér att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasenthg
felaktighet om en sadan finns. Felaktlgheter kan uppsta pa

grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasent |
liga om de enskilt eller tillsammans. rimligen kan férvantas pa—-

verka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med.grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvandervi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsa-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revis-

ionsbevis:-som &r till réckliga och dndamalsenliga for att ut-

gbra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upp-
tdckaen vasentlig felaktighet till f6ljd av ﬂegentllgheter dr
htigre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,

forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosdttande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kentmll som har'betydelse fOr Var revrsmn fOr a’tt ut'forma
.standigheterna men mte fﬁr att utté'ia 055 me effektwlte-
ten i-den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvdands och rimligheten i styrelsens och verkstallande di-
rektGrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar. '-

e drar vienslutsats om [dmpligheten i att styrelsen och verk-

stallande dlrektoren anvander antagandet om fartsatt drift
}slutsats med grund i de mhamtade rewsmnsbewsen om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sad-
ana handelser eller forhailanden som kan Ieda tsll bety'

heten Om Vi drar slutsatsen att det fmns en vésentllg 054-

kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta upp-

marksamheten pa upplvsnmgarna | arsredowsnmqen om

_nlngen Vara slutsatser baseras pa de rewsmnsbews som

inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida hindelser eller férhallanden qora att ett bo-

lag inte [dngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden tvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredowsnmgen daribland upplysning-
arna, och om arsredovisningen aterger’ de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa etf satt som ger en

rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den in-

terna kontrollen.som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfdrt en
revision av styrelsens och verkstdllande direktérens forvalt-
ning fér DNB Liv Eiendom Sverige AB for rékenskapsaret 2022
samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust, .

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt for-
slaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens fedamd-
ter och verkstdilande direktoren ansvarsfribvet for rékenskaps-
aret.

Grund ft:’:r uttalanden

Vi har utfﬂrt revisionen enligt ged revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs négrmare i avshittet Revisorns an-
svar. V1 ar obemende | farhalla nde til DNB Lw Efendﬁm Svenge

vrkesetlska ansvar enligt dessa krav

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat dr tillrdackliga och

dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret {6r férslaget till disposit-
ioner betraffande bolagefs vinst eller forlust. Vid forslag till ut-
delning innefattar detfa bland annat en beddmning av om ut-
delningen &r fdrsvarlig med hansyn till de krav: som bolagets
veérksamhetsart, omfattning och risker stéller pd storleken av
bolagels egha kapatal konsalideringsbehov, likviditet och stall-
ning i wr_'lgt_

av bolagets angelagenheter Detta snnefattar bland annat att
fortlépande bedéma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen,

medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter

| vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. Verkstillande di-
rektéren ska skota den [6pande f6rvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de atgérder
som &r nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgtras i
Gverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett hetryggande satt.

Revisorns ansvar
VEi'r't" mal"betr'affande revisionen av fﬁrvaltnmgen och darmed

far att med en rimllg grad av sakerhet kunna bedama om nagon
styrelseledamot gller verkstiliande direktéren i ndgot visent-
ligt avseende:

« foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skylidig fill nagon fér-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsfagen,
arsredovisningsiagen eller bolagsordningen.

Vart mél betradffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om
detta, &r att med rimiig grad av sékerhet beddéma om férslaget
ar foérenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakertiet, men ingen garanti
fér att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alitid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som

kan féranleda ersdttningsskyldighet mot bolaget, elier att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller foriust inte &r
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en fevision enllgt god: rewsnonssed i Sverige an-

vander vi professionallt omdome och har en professionelit
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dtspomtloner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskap-
erna. Vilka tillkoemmande granskningsatgarder som utfdrs bas-
eras pa var professmnel la beddmning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet, Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder omraden och forhallanden som ar vasentllga-

prwar fattade beslut beslutsunderlag. wdtagna atgarder m:h.
andra forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om an-
svarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens f&r-
,slag till d!SDOSifIﬂﬂEI‘ betraffande tmlagets wnst eller forlust;

'[a_v underlag_en fer detta fﬁr att kunnfa bedﬂma om _f_ors_l_aget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg daterat enligt min elekironiska underskrift

Ernst & Young AB

Anders Linusson
Auktoriserad revisor

2@ |
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ARSBERETNING 2022
FOR

DNB EIENDOMSHOLDING AS

Virksomhetens art og sted
Virksemhetsemrade‘t 'til sels"kapet er knyttet til & eie og drive fast eiendem Gg det S0Mm naturlig hﬁirar tiI

Selskapet har 1 2022 solgt aksjer 1 selskapene Folke Bernadottesvei 40 AS, Strandveien 18 Eiendom
Hjemmel AS og Strandkanten Garasjeanlegg Hiemmel AS. I tillegg har selskapet stiftet BK9 Neering AS
ved omdanning av Sandslimarka 251 Hjemmel ANS fra et ansvarlig selskap til et aksjeselskap. Sistnevnte
har skjedd som et ledd i omstruktureringen av eiendommen Sandslimarka 251 AS som for tiden er under
omregulering.

Selskapets stilling og resultat

Selskapets resultat bestér i all hovedsak av inntekter fra underliggende eiendc}msportefﬁlje samt finansering
av portefeljen. Arets resultat var et overskudd pd NOK 1 347,7 mill. mot et overskudd pd NOK 753,8 mill
foregéende ar. @kning i resultatet sammenlignet med fjordret forklares ved gkning i inntekter pa
investeringer, hemnder inntektsfart utbytte og konsembidrag, netto renteinntekter fra datterselskaper og
renter knyttet til en opsjonsavtale, ref. note 5 for n@rmere beskrivelse av opsjonsavtalen. Samtidig preges
resultatet av en reduksjon i netto gevinst ved realisasjon av aksjer og andeler og skning av netto
nedskrivning pd investeringer i datterselskaper sammenlignet med fjoraret.

Det var i 2022 resultatfert konsernbidrag og utbytter pa til sammen NOK 1 575,6 mill. mot NOK 577,3 mill.
1 2021. Okning 1 resultatforte konsernbidrag og utbytter forklares 1 all hovedsak ved utdeling av gevinster
som har oppstatt 1 forbindelse med salg av etendom fra datterselskaper.

Samlet kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter 1 selskapet var NOK -84,2 mill. og gjelder 1 hovedsak drets
resultat justert for poster som er investeringsaktiviteter. Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter var pa
NOK 281,9 mill., herunder innbetaling av konsembidrag og utbytte fra datterselskaper pa NOK 2 253,6 mill.
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter var pd NOK -168,4 mill. Belgpet tilskrives i sin helhet
utbetaling av konsembidrag til morselskapet. Netto endring i bankinnskudd, kontanter o.l. var NOK 29.3
mill.

Egenkapitalen var ved utgangen av &ret var pd NOK 21 000,7 mill. mot NOK 26 651,9 mill. foregdende ar.
Egenkapitalandelen pr. 31.12.2022 var 64,9 % sammenlignet med 94,1 % pr. 31.12.2021.

resultat

Selskapet hadde i 2022 et regnskapsmessig overskudd etter skatt pd NOK 1 347 718 371. Styret foreslar
felgende disponering avy 4rets resultat:

Avgitt konsernbidrag med skattemessig effekt NOK 8 808
Avgitt tllieggskonsembldrag uten skattemessig effekt  NOK 5639 519 343
Avgitt tilleggskonsernbidrag med skattemessig effekt NOK 1360480 657
Overfﬁrt fra werkurs e ..NOK 5 652 290 4365

I

Fremtidsutsikter
Sclskapet eier ciendomssclskaper i core segmentet, med en solid portefalje innenfor kontor, handel og hotell.
Pﬂﬁﬂfﬁljﬁn har en gr;ad og robust leietakerfordeling innenfor et bredt spekter av bransjer og er preget av store
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@konomisk ledighet i den norske delen av portefaljen er 3,2 %, som anses som lav sammenlignet med
markedet.

Markedet for nzringseiendom er velfungerende, og har over lang tid vart preget av lave renter og
ettersperselsoverskudd. Styret vurderer nd usikkerheten til & vaere hayere enn pa lenge. Rentegkning,
kombinert med hayere kredittmarginer gir betydelig skte finansicringskostnader. Dette har pavirket
aktiviteten 1 transaksjonsmarkedet, og sannsynligheten for en videre yield-gkning vurderes som stor.

Positiv lereprisutvikling 1 enkelte omrader har dempet verdieffekten av okt yield noe. Portefoljen som eies av
DNB Etendomsholding AS bestar primzrt av eilendommer med god beliggenhet 1 sentrum av de starste
norske byene. Eiendommene i portefaljen er godt posisjonert med tanke pé leieprisvekst og vi mener at
portefaljen vil std seg godt gjennom videre yield-gkning,

ag wl darfm' vare en wktlg del av langmktlg pens_]omparmg og%a fremwer Styret vurderer
framtidsutsiktene for selskapet som gode, men gjor oppmerksom pé at det alltid er usikkerhet knyttet til
vurderingen av fremtidige forhold.

Finansiell risiko
Selskapets inntekter vil avhenge av avkastningen i underliggende elendamsportafﬁije Markedsrisiko for
se:lskapet er knyttet til generelle parametere som tilbud og etterspersel 1 eiendomsportefaljen sitt geografiske

Selskapet har gkonomisk risiko kayttet til valutakursen mellom norske og svenske kroner. Som falge av at
r&:gnbkapet avlagges 1 norske kmner pawrke's bade selskapets resultat og egenkapital av valutakursen. Det er

Ved behov finansieres utgifter av morselskapet. Det er etablert en konsernkontoordning hvor DNB
Eiendomsholding er konsemkontoinnehaver. Netto likviditet 1 konsernkontoordningen pﬁvirke-s av
leietakermnes sohiditet og betalingsevne. 1 overkant av 90% av alle utestdende fordringer er 1 snitt betalt ved
forfall, og selskapene har relativ lav avsetning til tap pd fordringer. Omfanget av konkurser i 2022 har vert
begrenset. Det gjeres en lgpende vurderning av hikviditetsbeholdningen til selskapet, serskilt ved finanstering
av oppkjep og ved utbetaling av konsernbidrag. Likviditetsrisiko og kredittrisiko vurderes pa bakgrunn av
dette som lav.

Baerekraftsrisiko

Selskapets avkastning kan pavirkes av barekraftsrisiko. Bearekraftsrisiko er i hovedsak knyttet til
klimarelaterte hendelser som folge av klimaendringer (sdkalt fysisk risiko) eller til samfunnets respons pé
kiimaendringer (sakalt overgangsrisiko), som kan medfere uventede tap som kan pévirke selskapets
investeringer og finansielle stilling. Sosiale hendelser (f.eks. ulikhet, inkludering, arbeidsforhold, investering
i menneskelig kapital, ulykkebfmebyggmg, endring av kundeadferd osv.) eller styringsmangler (f.eks.
gjentatte betydelig brudd pd internasjonale avtaler, bestikkelsesproblemer, produktkvalitet og sikkerhet,
salgspraksis osv.) kan ogsa oversettes til barekraftsrisiko.

Det arbeides kountinuerlig med & utvikle vart samfunnsansvar knyttet til menneske- og
-arbeldstdk&rrettrgheter og sosiale forhold. Selskapet jobber for bekjempelse av korrupsjon og hvitvasking,
blant annet gjennom gode innkjeps- og betalingsrutiner og oppfelgning av leveranderer til bygg under
forvaltning, investeringer, og investorer.

Fortsatt drift o _ , _
I samsvar med regnskapslovens § 4-5 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet.

Fomkmng& ﬁg utvnklmgsaktmteter

Arbeidsmiljs og likestilling
Selskapet hadde ingen ansatte i 2022 og saledes ikke noe arbeidsmiljo & ivareta. Styret bestér av 4

medlemmer, hvorav 2 kvinnelige medlemmer.



Ytre miljo
Virksomheten forurenser ikke det ytre miljg utover det som er normalt for eiendomsvirksomhet. Forvalter
DNB Nzringseiendom AS er sertifisert i henhold til ISO 14001, som er et miljostyringssystem,

Selskapcts virksomheter | mngar i forvalters miljppolitikk og miljsplan hvor det jobbes mélbevisst med
energi- og ressursbesparelser gjennom forvaltning av eiendomsportefeljen.

Hensynet til miljo, sosiale forhold og selskapsstyring (ESG-faktorer) er en integrert del av
investeringsprosessen og eiendomsforvaltningen 1 DNB Naringseiendom og forankret i miljoplanen.
Miljeplanen setter klare mél for selskapets eiendomsportefalje.

__ JNI Nmrmgsmendem har et klart deﬁnert mal om at : llc ewndommer 1 pertefﬁljen med lﬁpende forvaltning

rml jﬁprestagjsner Qg_hel%efremmende kvallteter L eks1stermde ezendemmer Ml] J_ﬁSEIHﬁSMmg av
eiendommer reduserer risiko og har betydning for eiendommens verdsetting.

fipen hets’lown

N&:nngsewndom AS se:m:st mnnen den 30 Jum 2023

Styret og daglig leders personlige ansvar

Det er tegnet styreansvarsforsikring som dekker det rettslige erstatningsansvaret som styremedlemmer og
daglig leder kan komme i. Forsikringen omfatter personlig ansvar som styremadlemmer varamedlemmer og
daglig leder kan komme i. Forsikringen dekker i tillegg kostnader knyttet til 4 hindtere
-skadekravetfd@kumentem fakta knyttet til krav som gjeres gjeldende.

A 2 ders Slkj 9’37” ad 7 | Chrlstma Koch Hatlebrekke
U | -Stymmed--.-

' /AnetteH eh? —

-‘tyrem@_dl'em Styremedlem

Gro Kristin Boge fd
Daglig leder
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Note 2022 2021

Driftsinntekter
Annen driftsinntekt 1414 619

1414619

6692781
6692781

Sum driftskostnader

Driftsresultat 4939146 2747981

Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pa investeringer 1 datterselskap 3
Renteinntekt fra foretak 1 samme konsern 4
Annen renteinntekt

Gevinst ved realisasjon av aksjer og andeler 3
Annen finansimntekt 5
Reversering av nedskrivning pa finansielle eiendel8r
Nedskrivning av finansielle eiendeler 3
Rentekostnad til foretak i samme konsern 4
Tap ved realisasjon av aksjer og andeler

Annen rentekostnad

Annen finanskostnad

Resultat av finansposter

Resultat far skattekostnad

Overfaringer
Avgitt konsernbidrag med skattemessig effekt
Avgitt konsermbidrag uten skattemessig effekt

Avgitt tilleggskonsernbidrag uten skattemessig effekt
Avgitt tilleggskonsernbidrag med skattemessig effekt

Overfort fra overkurs
Sum overtoeringer 7

1575 641 680

110 581 150
2 720 095
37 954 245

44 819 438
41216431
4350 736

1 145

124 253 184

* Wil

577 254 344
47 301 685
116 310

321 392 636
63 969 808
5 584 082

2 460 190
872 036
7159 918
1171717
60 622 274

T

8 8038
0
5639 519 343

0
2 796 509 683
()
638 773 017




Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel

Sum immaterielle eiendeler

Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap

Lén til selskap i samme konsern

Sum finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler

Omlepsmidler

Fordringer

Kundefordringer

Fordringer pa selskap 1 samme konsern
Andre kortsiktige fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

H“_m_ e

Note

2392197

21 027 409 694
339 543 949

21 366 953 643

652 803
181310 543

10 874 780 994

126 354 987

25 168 569 780
1137 240 855

14 336
1 881 264 745
46 158 786

1927 437 868

06 996 576

28332637276




Balanse
- DNB Eiendomsholding AS B

b ' Note 2022 2021

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Aksjekapital 8 57 400 000 57 300 000
Overkurs | 20942249450 26 509 639 886

Ikke registrert kapitalforheyelse 0 85 000 000

Sum innskutt egenkapital 20999 649450 26 651 939 886

Sum egenkapital 7 20999 649450 26 651 939 886
G j_eld-

Annen langsiktig gjeld
Gjeld selskap 1 samme konsern 4 2058952 153 0

Sum annen langsiktig gjeld 2058952153 0

Kortsiktig gjeld

Leverandargjeld 23 688 781 39 354 855
Gjeld til selskap i samme konsern 4 9 258 666 848 1 621 997 783
Annen kortsiktig gjeld 29524590 19344752
Sum kortsiktig gjeld 9311880218 1680697 390

Sum gjeld 11370832371 1680697390

Sum egenkapital og gjeld 32370 481 821 28 332 637 276

W

gneT0sss .
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Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad

Resultatfert konsernbidrag/utbytte fra datterselskap
Gevinst ved salg av aksjer

Netto nedskrivning/reversering av nedskrivaning av aksjer
Endring i leverandergjeld

Endring 1 andre omlapsmidler og andre gjeldsposter
Netto kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Endring i langsiktige fordringer

Investering 1 aksjer/andeler inkl kapitalforhayelse
Innbetaling ved salg av aksjer og andeler
Endring i1 konsernmellomvarender

Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger av egenkapital

Utbetalinger av konsernbidrag

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i bankinnskudd, kontanter og lignende
_'Behadning av bankinﬂskudd 'k@ntanter 0. I pr 01 '01

Innbetaling v/mottatt konsernbidrag/utbytte fra datterselsl

Kontantstmmopstﬂlm o
B L'Nl Emndomshoidmg AS

1621 534 849
-1 575 641 680
-33 603 509
44 819 438
-15 666 074

125 610 387
-84 167 362

797 696 906
2468 316 542
1807 112 187

-2 108 205 028
2253 641 247

_ 281 923 770

T .

-314 232 718
3 609 543

119 802 097
2997 229 661
3 468 665 607
273 751 566
653 992 824

731875107

OZ

96 996 576

3 580 000 000
-4.406 969 017

-826 969 017

164 595 961
96 996 576




et

e

734 i

-1‘ *

e

D
i A L FRE P XL AT

',{“_;L'-._,j":'ﬁ
) . .
K U F .2 "'

AT

2 S Y

DNB Eiendomsholdin g AS Noter til regnskapet 2022
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Note 1 Regnskapsprinsipper

rrrrrrrr

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven §3-9 og forskrift om forenklet IFRS
fastsatt av Finansdepartementet 2 1.januar 2008. Dette innebarer i hovedsak at innretningen og
malinger torer internasjonale regnskapsstandarder (IFRS), og presentasjonen og noteopplysninger er
1 henhold til norsk regnskapslov og god regnskapsskikk.

Andre driftsinntekter

Andre driftsinntekter inntektsfores etterhvert som de er opptjent, altsd nér krav pa vederlag eppstﬁr
Dette skjer ndr selskapet har overfert kontroll til kunden som normalt er nar tjenesten ytes eller nar
varen er levert til kunden. Inntektene regnskapsfores med verdien av vederlaget pa
transaksjounstidspunktet.

Kostnader

Kostnader regnskapsfores som hovedregel i samme periode som tilherende inntekt. I de tilfeller det
ikke er en klar sammenheng mellom utgifter og inntekter fastsettes fordelingen etter skjonnsmessige
kriterier. Pvrige unntak fra sammenstillingsprinsippet er angitt der det er aktuelt.

Investering i datterselskap _ |

[nvesteringer i1 datterselskap vurderes etter kostmetoden. Investeringene nedskrives til virkelig verdi
ved’ v‘ardi'fall som ikke 'fiwentcs é VEre ﬁ:nbigﬁende M'Dtta;tt 'utbytte fm selskapene reSultatf@res
tllbakeholdt resultat etter kjﬁpet anes den overskytende del nlbakebetalm g av mvestert kapltal og er
fratrukket mvesteringens verdi 1 balansen,

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bide periodens betalbare skatt og endring i utsatt
Skatt Utsatt skatt er beregnet med 22 00 % pa gmnnlag av de midlemd}ge ferskjeller sOm eksmterer
fremfﬁrmg ved utgangen av regmkapsaret Skdtteﬁkendﬁ Gg skdtteredu&,erende mldlﬁr‘tldl ge
torskjeller som reverserer eller kan reversere 1 samme periode er utlignet. Oppfering av utsatt
skattefordel pé netto skattereduserende forskjeller som ikke er utlignet og underskudd til
fremfering, er begrunnet med antatt fremtidig inntjening. Utsatt skatt og skattefordel som kan
balansefores er oppfert netto i balansen.

Skatt pd avgitt konsernbidrag som er fort som ekt kostpris pd aksjer i andre selskaper, og skatt pa
mottatt konsernbidrag som er fort direkte mot egenkapitalen, er fert direkte mot skatt i balansen
(fmmgen skJ er mot betalbal skatt hvis konsemb1draget har hatt wrkmng pa betalbar skatt og mot

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Fordringer klassifiseres
som omlgpsmidler hvis de skal tilbakebetales i lopet av ett ar etter utbetalingstidspunktet. For gjeld
er analoge kriterier lagt til grunn. ” - |

Omlepsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

~ Side 12
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DNB Eiendomsholding AS | Noter til regnskapet 2022

--anlc.ggsmldler mf:d. b.e_gre_ns_at_ ﬁka_n_@mlsk le.ve:tid Anleggsmldlﬁne nedskrwes .t:ll. vlrkehg vezdl. ved
verdifall som ikke forventes a vare forbigéende.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer er oppfort 1 balansen til palydende etter fradrag for avsetning
til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pd grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte
fordringene.

Konsernkonto

DNB Eiendomsholding AS er konsernkontoinnehaver i konsernets konsernkontosystem med
banken, hvor datterselskaper og sesterselskaper er deltakere 1 konsernkontoordningen. DNB
Eiendomsholding AS, som er konsernkontoinnehaver, balanseferer fordringen/gjelden som
bankinnskudd/gjeld ul banken. For datterselskapene som inngér 1 konsernkontosystemet
representerer saldo pa disse konti et internt mellomvearende med konsernkontoinnehaver (DNB
Eiendomsholding AS) og den enkelte deltaker. Konsernkontosystemet vil dermed automatisk

etablere laneforhold mellom deltakerne og konsernkontoinnehaver.

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Kontanter og
kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre koﬂ:s:i.ktlge likvide plasseringer.

Note 2 Lonnskostnader, antal ansaite, godigjorelse, in il ansatte m.v.

Det er ingen ansatte i selskapet Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepens; onsordning iht lov om
obhgatonsk t]enestepensmn Det er 11(1(6 utbetalt l@nn eller anunen godtgjﬁrelse t1l daghg ieder eller

n_a’e_rstae:nde pa_r_tsr

Revisor

Godtgjerelse til revisor og samarbeidende selskap ekskl mva 2022 2021
fordeler seg slik : . ) R —
- revisjon 305266 213450
- andre tjenester __ _ 65546 166870

- - T e, e s R e

Sum godtgjorelse tﬂ revisor og samarbeldende selskap e 370 812 380320
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Note 3 Investering i datterselskap _

2T

~ 5 T F
L NF L Ny F

L
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Investeringer i datterselskap (AS)

Forretnings-
kontor

Eierandel/
Stemnieandel

Egenkapital
siste ar

100 %

siste ar
100 %

Admiral Hotel AS

Admiral Hotel Hjemmel AS
Barcode 121 Hjemmel AS
Beddingen 16 AS

Beddingen 16 Hjemmel AS
Brugata 19 AS

Brugata 19 Hjemmel AS
DNB Eiendomsforvaltning AS

Bergen
Bergen
Bergen
Bergen

Bergen

Bergen

Bergen

T 100%

100%
100%
100%

100% -

100%

100%

30.000
30.000
30.000
300.940.734

30.000
30.470.823
315.689.405

0
0

22.740.756

0
1}Eﬂ1865

DNB Handelsparker AS Bergen 100%
DNB Kjepesenter og Hotell Bergen 100% 100.000 -26.951
Forvaltning AS

DNB Kontor Forvaltning AS Bergen 100% 28.654.212 307410
Fjordalleen 16 AS Bergen 100% 1.069.445.323 17.549.786
Galleriet Kjapesenter AS Bergen 100% 1.611.661.105 29.358.962
Galleriet Kjopesenter Hjemmel AS ~ Bergen 100% 30.000 -1.719.450
Lade Arena 1 AS Bergen 100%  187.502.091 -9.912.958
Haakon VII gt 12 Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 30.000
Lade Arena 2 AS Bergen 100%  577.440.695 36.478.280
Haakon VII gt 8-10 Hjemmel AS ~ Bergen 100% 30.000 30.000
Holberghuset Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Hygea AS Bergen 100% 4.799.594.218 96.173.093
Markeveien 1B AS Bergen 100%  236.888.284 2.909.151
Markeveien 1B Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Nordnorsk Hotell AS Bergen 100%  491.619.318  50.848.924
Nordnorsk Hotell Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Roald Amundsensgt. 6 AS Bergen 100%  454.364.635 8.630.164
Roald Amundsensgt. 6 Hjemmel AS Bergen 100% 30,000 0
Rosenkrantzgaten 12 AS Bergen 100% 176.693 460 6.448.590
Rosenkrantzgaten 12 Hjemmel AS  Bergen 100% 30.000 0
Sandslimarka 251 AS Bergen 100% 45.751.979  20.471.828
Sandvika Torg AS Bergen 100%  495.250.002  12.896.463
Sandvika Torg Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Starvhusgaten 2 A AS Bergen 100% 145.330.712 4.957.052
Starvhusgaten 2 A Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Starvhusgaten 2b AS Bergen 100% 138.094 981 2.907.768
Starvhusgaten 2b Hjemmel AS ~ Bergen 100% 30.000 0
Stortingsgaten 22 AS Bergen 100% 434.678.234 6.335.339
Stortingsgaten 22 Hjemmel AS Bergen " 100% 30.000 0
Strandgaten 17 AS Bergen 100%  320.497.640 6.990.642
Strandgaten 17 Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0

Strandgaten 4 Eiendom AS Bergen 100%  116.528.306 231.497
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Strandkanten Garasjeanlegg AS Bergen 100% 100.000  72.852.028
Strandveien 18 Eiendom AS Bergen | 100% 150.000 273.360.927
Strandveien 50 AS Bergen 100%  768.624.030  17.249.308
Strandveien 50 Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Torgalmenningen 14 AS Bergen 100%  448.911.495  -80.274.952
Torgalmenningen 4 AS Bergen 100% 1.800.769  319.936.097
Trondheim Hotell AS Bergen 100%  134.324.333 3.426.005
Trondheim Hotell Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0

Trondheim Torg AS Bergen 100% 2.215.390.837  51.016.999

Strandgaten 4 Eiendom Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0

Trondheim Torg Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Vestnorsk Hotell AS Bergen 100% 1.034.993.778 67.703.844
Vestnorsk Hotell Hjemmel AS Bergen 100% 30.000 0
Vitaminveien 1 AS Bergen 100%  111.997.081 15.192.135
Grenvollkvartalet AS Bergen 100% 266.932.916 -8.839.629
Lillebytunet AS Trondheim 100%  108.773.074 -362.481
Nedre Skayen Vei Newco AS Barum 100%  384.027.840 -1.031.409
BK9 Nearing AS Bergen 100% -653.770  179.792.297

DNB Liv Eiendom Sverige AB*) Stockholm 100% 3.339.207.000  984.501.000

Investeringer i datterselskap Forretnings-  Eierandel/  Egenkapital Resultat
(deltakerlignede) Konto Stemmeandel siste &r 100% siste &r
| 100 %:

i PR 4 y . - L - i Hat ] B Py | ) et daine 7. o

ﬂ

ANS Torgalmenningen 14 Hjemmel Bergen 99,00%
ANS Beddingen Hjemmel Bergen 99,52%
ANS Sjosiden 1 Hjemmel Bergen 99.50%
ANS Sjesiden 2 Hjemmel Bergen 99,50%
ANS Fjordalleen 16 Hjemmel Bergen 99.50%
ANS Forenede-Kvartalet Bergen 99,00%
Verdibo ANS Bergen 99,75%  38.289. 398 12.238.620

. G B D

5
g e g e B A =

£

Selskapet har solgt aksjer og andeler i selskapene Folke Bernadottesvei 40 AS, Strandveien 18
Etendom Hjemmel AS og Strandkanten Garasjeanlegg Hjemmel AS. Transaksjonene har medfort
en samiet netto resultatfert gevinst ved salg av aksjer og andeler p totalt kr 33.603.509, herav
utgjer resultatfort gevinst ved salg av aksjer og andeler kr 37.954.245.
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Note 5§ Mellomvzerende og transaksjoner med nzerstiende parter
Beskrivelse av vesentlige transaksjoner og mellomvarende med selskaper i samme konsern:

Mellomveerende med selskaper i samme konsern.
Mellomvzrende med selskaper 1 samme konsern renteberegnes 1 henhold til en referanserente som

reflekterer gjennomsnittlig markedsrente for den aktuelle perioden.

Pantstillelse, annen sikkerhetsstillese og garantier til fordel for foretak i samme konsern:
DNB Eiendomsholding AS er konsernkontoinnehaver i konsernkontosystem med banken, hvor

datterselskaper og sesterselskaper er deltakere 1 kansemkonmordmngen Alle deltakerne er
solidarisk ansvarlig overfor det til en hver tid utestdende pa konsernkontoen.

Av gjeld til selskap i samme konsern pr 31.12.2022, utgjor kr 1.680.193.898 gjeld i forbmdel
med konsernkontoordningen. Tilsvarende kr 1.423.803.834 pr 31.12.2021.

Nme 8 .ps;(m vedmrende hlbakekjgp av ﬂkSJer e

Selskapet ervervet i 2021 aksjer i selskapene Granvollkvartalet AS og Melleneset AS med
overtakelse 30. april samt selskapene Lillebytunet AS, Steinan Nedre Newco AS og Nedre Skoyen
Vei Newco AS med overtakelse 30. september. Samtidig med signering av. kjﬂpekﬂntrakt har
selskapet inngatt en opsjonsavtale som gir selger rett til & kjﬂpe tilbake aksjer 1 nevnte selskaper til
en gitt markedsverdi. Opsjonsavtalen har en lopetid pa 8 ir regnet fra overtakelsesdato. Avtalen
_81krer selskapet rett tll en en gangspremm vcd mngaelse av avtalen samt en fﬁ'll g opSJonsrente 1

o.ps j{)n.savtalene er i ..reg_ns.kapet pres e.nta.r.t. som annen ﬁnammntekt

T 2022 er 'a;ksj'a'r 1| Malleneset AS og Steinan Nedre Newco AS tilbakekjopt 1 trad med
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Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel

Midlertidige forskjeller

2022

2021

Gevinst/tapskonto

~10873 619

-10 873 619

B tuber vl - P

Grunnlag for utsatt skatt

10873619

Utsatt skatt (22%)

2392197

-2 392 197

Utsatt skatt i bdlansen -

Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og

_hetalbar skatt

Resultat fer Skattekestnad
Permanente forskjeller

Regnskapsmessig gevinst ved salg av aksjer og andeler

Nedskrivning finansielle eiendeler
Imltektsfmt konsembldmg ag utbytte

frltaksmeto den

k' o —— b e s g

2022

2021

Bl o mininde e b b b e i b b

1621534849

5 794

.33 603 509

44 819 438

-1 575 641 680
994 599

359 676

940584 749

8181 .

314 232 718

2 460 199
29 150 438
24 550

58 469 168'_'_'_ .

80724 024

Mettatt konsembldrag med skattemesm g effekt
Avgitt konsernbidrag med skattemessig effekt

Avgitt tilleggskonsernbidrag med skattemessig effekt

1 687 040 469
-1 303 667
_-1744205970

745 557 496
1757673
-818 939 7‘65_

Skattepliktig inntekt (grunnlag for betalbar skatt)

e L g —

Fordeling av skattekostnaden

2022

2021

Skatt av avgitt konsernbidrag
Endring i utsatt skatt (22%)

273 816 478

176 054 298
10 749 677

Skattekostnad

186 803 975

b o L - piE ekttt

Betalbar skai:t i balansen

2022

2021

Betalbar skatt (22% ay gmnnlag, y for betalbar skatt)
Skattevirkning av konsernbidrag

12 863 217
12 863 217

17759 285

=17759 285

Betalbar skattlbalansen 0 0
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Note 7 Egenkapital _

Aksje- Overkurs

kapital

Sum
egenkapital

Tkke
registrert
kap ital~

Annen
eg e-'nfkazp-ital

Egenkapital 01.01 57 300 000

Kapitalforhayelse -

100 000
kontantinnskudd “

Avgitt konsernbidrag 0 0

med skattemessig

effekt

Avgitt 0 0
tilleggskonsernbidrag

uten skattemessig

effekt

Avgitt tilleggs 0 0

konsernbidrag med
skattemessig effekt
Overfort fra overkurs

26 509 639 886
Arets resultat 0 0
84 900 000

-5.639 519 343

0 -5652290436

_forheyelse
0 85000 000 26 651 939 886

1 347 718 371 0 1347718 371
0 -85 000 000 0

-8 808 0 -8 808

1 360 480 657 0 -1 360 480 657

5652290436 0 0

Egenkapital 31.12 57 400 000

20942249450

_--r--q-u-h--

Nate 6 Akgekapua] 0g a _gﬁnmnlnﬂfprmas‘]qm

Aksjekapitalen pd kr 57 400 000 bestar av 1 aksje a kr 57 400 000.

Selskapet eies av DNB Livsforskring AS.

DNB Livsforsikring AS har forretningskontor i Bergen hvor en kan fa utlevert konsernregnskap.
Det fremlagte regnskapet for DNB Livsforsikring AS representerer bade selskaps- og

konsernregnskap.
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS | TIf: +47 2400 24 00

Bm[mnq a hetter Tthi’TlﬁhlEﬂS gate 53 D 5006 Eergen 'WWW.EM-HG ) - | o
working world Posthoks 6163, 5892 Bergen Medlemmer av. Den norske Hevisorforening

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Til generalforsamlingen i DNB Eiendomsholding AS

Konkliusjon

Vi har revidert arsregnskapet for DNB Eiendomsholding AS som bestar av balanse per 31. desember
2022, resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viklige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av selskapets
finansielle stilling per 31. desember 2022 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen i samsvar med forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder
etter regnskapsloven § 3-9.

Grunnlag for konklusjon

Vl h-ar* gj?e-nn-omﬁa rt revisj‘onen i s-a-msv'a-r med I nterﬁnéati?on-al ’Sta-ndards on Aﬁud'i'ting -("I-SA ene-)- ‘\/é;re
phkter ved rewsmnen av arsregnskapet Vl er uavhengige av selskapet | samsvar med kravene I relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
mternaSJonaIe uavhenglghetsstandarder) utstedt av lnterna’uonal Ethlcs Standards Baard for Accountants

Irnhent_e’[ rews j.O_nSbEV.IS er etter var v.urerm_g .tl_l_strekkehg_ o_g hens_l_ktsmessug som _g run nlag; _fo_r Var
konklusjon.

@vrig informasjon

Pvrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet og den
tilhgrende revisjonsberetningen. Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for den gvrige
mformaslonen Var konkluslon om rewsmnen av arsregnskapet dekker ikke den gvrige informasjonen, og

| forbindelse med re:v:isi'cm en av arsregnskapet er det var oppgave a lese den gvrige informasjonen med
det formal a vurdere om arsberetningen inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende
-Iovkrav c:g hvorwdt det forehgger vesenthg mkonsns’[ens mellom den ﬁvrlge mformasmnen og

mneholder Vesentlig fellmfermasmn Dersom vi konkluderer med at den @vrnge mformaspnen mneholder
vesentlig feilinformasjon eller ikke inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav,
er vi palagt a rapportere det.

arsregnskapet og mneholde_r de opplysmnger sorn skal gls ] henhold tlI gJ_e_ldende Iwkrav

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

L.edelsen er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bllde I-samsvar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskaps\oven § 3-9. Ledelsen er
ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som
ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne il fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for

Pennso document key: SNYGV-HE3P8-A43IS-EAQFK-Z 1EHV-K6CHT
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Building a better

working world

arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller virksomheten, eller ikke
har noe annet realistisk alternativ.

Hevnsors oppgaver og pllkter ved rewslonen av arsregnskapet

............

Vart mal er & oppna betryggende S|kkerhet for at arsregnskapet som helhet |kke mneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller feil, og & avgi en revlsmnsberetmng som inneholder
var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon
utfart | samsvar med [SA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan skyldes
misligheter eller feil og er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & handtere slike risikoer,
og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket er
hayere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebsere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktlgefremstllhnger eller overstyring av intern kontroll.

o opparbeider vi oss en forstaelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for a
utiorme rewslonshandlmger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for § gi
uttrykk for en memng om eﬁektmteten av selskapets lnterne kentroll

reg_n_skapsest'matene og tllh@rende noteopplysmnger utarbeldet av Iedelsen or rlmehge
« konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert

pa mnhentede rews_jonsbews hvorwdt det forehgger Vesentllg us1kkerhet knyttet til hendelser

konkluderer med at det ekasterer vesenthg uSEkkerhet kreves det atvi i rewspnsberetnmgen
henlederoppmerksomheten pa hlleggsopplysnmgene i arsregnskapet eller dersom sllke

lkke kan. fortsette. d.rl.f.ten..

e evaluerer 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 og tidspunktet for
1rev:spnsarbeldet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen.

Bergen, 5. juni 2023
ERNST & YOUNG AS
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