
 
 

År

 

F

rsr
KO

Forretn
Skag

rap
NTO

ningsby
gerak A

ppo
ORB

ygget 
Arena

ort
BYG

på  

t 20
GG A

01
AS 

3



 
 
 

 
 

 

 
 
 
Or
 
Sty
 
 
Da
om
 
1. 
 
 
 
2. 
 
3. 
 
4. 
 
 
5. 
 
 
 

 
Re
 
6. 

7. 

8. 

9. 

10

11

12

 
 
 
 
 
 

rganisasjon

yrets beret

aglig leders
m virksomh

Skjemati
eierande
selskape

Eiendom

Datterse

Forretnin
vaktmes

Prosjekt 
utvikling

egnskap, ba

Resultatr

Balanse 

Noter  

Revisors

.. Kontants

. Nøkkelta

. Samfunn

Innho

Fra v
Arild Holm,

tekni

nsforhold 

tning for 20

s orienterin
eten: 

isk oversikt o
eler i andre  
er 

mmene 

elskapene 

ngsførsel / 
tertjenester 

under 
 / planleggin

alanse m.v.

regnskap 

s beretning 

strømsanalys

all 

nsregnskap 

oldsfort

Teknisk avd
 

venstre vaktm
, Gøran Mads
isk driftssjef O

013

g  

over

ng 

: 

se 

tegnels

eling

mesterne:  
en, Terje Dal
Ola Strand  

3 

4 

6 

7 

14 

15 

16 

17 

18 

20 

26 

28 

29 

30 

se 

e og  

 Side 2 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Styre

Emi
Siv Jo

Roge
 Nils-Olav S

Ole-Ge
Carsten Aa

Fra venstr
advokat Rol

adm
og ko

t i Kontorbyg

1.rad
ilie Schäffer, 

ohanna Dalen
2.rad

er Wahlstrøm
Skilbred (nest
eir Hoppestad
as var ikke til

Administra
 

re: Prosjektsje
lf Haugen, sek

m. direktør Rog
ontorsjef Anne

gg AS – 2012-
 

d fra venstre:
Rolf E. Ander

n og Ann Kjer
d fra venstre:

m (adm. direk
tleder), Lars 

d og Åse Gro 
lstede da bild

asjonen 

ef Siri A. Stei
kretær Anne C
ger Wahlstrøm

ne Torunn Berg

2015

  
rsen (leder), 
rsti B. Grinilia
 

ktør), 
Solbakken, 
Bakke. 

det ble tatt. 

nbakk, 
C. Nilsen, 
m 
ge 

a,  



 
 
 

 
 

 

 
 
 
 
 
St
 

Ro

Ni

Ås

Siv

An

Ol

Em

La

Ca
 
Ko
Sk
Sty
fo
 
 
An
 
Ad

Ad

Pr

Ad

Ko

Se
 
 
Te

Te

Va

Va

Va

 

tyret i Kon

olf E. Ande

ls-Olav Ski

se Gro Bak

v Johanna 

nn Kjersti G

e-Geir Hop

milie Schäff

ars Solbakk

arsten Aas 

ontorbygg A
kien komm
yremedlem
rholdstallsv

nsatte: 

dministrasj

dm. direktø

osjektsjef 

dvokat Rolf

ontorsjef A

ekretær An

eknisk avde

eknisk drift

aktmester T

aktmester G

aktmester A

Organ

ntorbygg 

rsen (lede

ilbred (nes

ke  

Dalen  

Grinilia  

ppestad  

fer  

ken  

 

AS eies 10
une.  

mmene er v
valg. 

on: 

ør Roger W

Siri A. Stei

f Haugen 

Anne Torun

nne C. Nilse

eling: 

tssjef Ola S

Terje Dale 

Gøran Mad

Arild Holm 

nisasjon

AS i 2013

r)  

stleder)  

00% av  

valgt ved 

Wahlstrøm 

inbakk 

nn Berge 

en  

Strand 

dsen  

 

nsforh

3: 

old 

 Side 3 

 

F
 
K
3
 
Po
 
T
Fa
 
O
 
H
fo
 

K
 
H
 
E
 
 
R

R

V

Sv

irmaopply

Kverndalsgt
717 SKIEN

ostboks 19

elefon:
ax:

Org.nr.:

Hovedbank-
orbindelse:

Kontonr.: 

Hjemmeside

-post: 

Revisor: 

Revisjonsse

Våre kontak

vein Foss o

ysninger:

t. 10 
N 

92, 3701 S

35 58 
35 58 

830 4

- 
 DNB A

2680 

e:  www.

post@

lskapet AS

ktpersoner

og Jorunn 

Roger W
adm.

: 

KIEN 

8 73 00 
8 73 19 

463 992 MV

ASA 

09 60893 

kontorbyg

@kontorbyg

S 

: 

A. Tørnes 

Wahlstrøm
direktør

VA 

g.no 

gg.no 

m 



 
 
 

  Side 4  

 

 
 
 
 
Dette er Kontorbygg AS 
Kontorbygg AS er et heleid kommunalt 
aksjeselskap i Skien.  
 
Kontorbyggs forretningsidé er verdiskapning 
gjennom utvikling og utleie av fast eiendom i 
Skien, samt å investere i og forvalte 
ferdigutviklede eiendommer. 
 
Selskapets eiendommer har en sentral 
beliggenhet i Skien. De kjennetegnes for det 
meste med høy bygningsmessig standard og 
effektiv arealutnyttelse. I tillegg til ferdig-
utviklede eiendommer har selskapet både egne 
arealer og opsjon på arealer som kan gi rom for 
nye prosjekter. 
 
Høy servicegrad og effektivitet står sentralt i den 
daglige driften av eiendommene. 
 
Kontorbygg fokuserer på kvalitet i eiendoms-
massen og skaper merverdi gjennom 
prosjektene. De største av Kontorbyggs 
eiendommer har gode og langsiktige kontrakter. 
 
I forbindelse med budsjettbehandlingen for 
2014, vedtok bystyret dessuten i desember 2013 
å anmode Kontorbygg AS til å bidra til en 
vitalisering av Skien sentrum.  
 
Disse vedtak aktualiserte en gjennomgang av 
Kontorbyggs strategi. Dette arbeidet ble startet 
høsten 2013 og førte frem til at styret og 
administrasjonen gjennomførte et strategi-
seminar i januar 2014. Styret vedtok ny strategi 
for selskapet i møte 05.02.2014. 
 
 
Selskapets verdier. 
Årets leieinntekter er på 43 mill. kroner. 
Selskapets gjeld var på 207 mill. kroner. 
Selskapets bokførte egenkapital er på  
128 mill. kroner.  
 
En vurdering av underliggende verdier i 
selskapet er vanskelig å estimere. Dette henger 
sammen med størrelsen på eiendoms- 
 

 
 
 
 
 
porteføljen, samt eiendomsmarkedet i Grenland 
generelt. I denne sammenhengen er det også  
riktig å vise til at selskapet har en gjenkjøps-
forpliktelse i Skagerak Arena. Negativ eller 
positiv verdi av denne avtalen er også vanskelig 
å beregne før avtalen kommer til realisering.  
 
 
Organisasjon/miljø 
Ved årsskiftet hadde selskapet 9 ansatte med 
8,1 årsverk.  
 
Arbeidsmiljøet anses å være godt. Det er derfor 
ikke iverksatt spesielle tiltak på dette området. 
 
Styret takker de ansatte for innsatsen i 2013. 
 
Styret anser at selskapets virksomhet som er å 
eie, drive og forvalte næringseiendommer for  
utleie, ikke forurenser det ytre miljø av 
betydning. 
 
Selskapet ønsker imidlertid å bidra til et bedre 
miljø. Dette gjelder både i forbindelse 
med nye eiendomsprosjekter og forvaltning av 
eksisterende eiendomsmasse. 
 
Når det gjelder likestilling er selskapets policy å 
oppfylle de til enhver tid gjeldende 
lovbestemmelser på dette området.  
 
Selskapet har ved årsskiftet 3 kvinner ansatt og i 
styret er 4 kvinner og 5 menn. 
 
 
Aksjonærforhold 
Det er 6.000 aksjer pålydende kr. 10.000,- i 
selskapet. Skien kommune eier alle aksjene. 
 
 
Styremøter 
Det er avholdt 8 styremøter i 2013 og 
opplysninger om godtgjørelse m.v. er gitt i  
note 2. 
 
 
 

Styrets beretning for 2013 
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Resultatet 
Kontorbyggs regnskap viser et driftsresultat på  
kr. 15.711.385,- etter ordinære avskrivninger på  
kr. 10.421.593,-. Netto finanskostnader var på  
kr. 8.465.008,- og årsresultatet ble et overskudd 
på kr. 4.749.487,-. 
 
Selskapets driftsmargin avspeiler i stor grad at 
vedlikehold av de enkelte byggene blir 
kostnadsført direkte i resultatregnskapet. 
 
Egenkapitalen 
Selskapets egenkapital pr. 31.12.2013 var på  
kr. 128.280.385,- som tilsvarer en omtrent 
uendret egenkapitalprosent (ca. 36%) 
sammenlignet med 31.12.2012.  
 
Nedskriving 
Styret har funnet det riktig å nedskrive 
trinbuneanlegget Stadion Syd på Skagerak 
Arena med yttereligere ca. 2,4 mill. kroner (27,4 
mill. kroner i 2012). 
 
Konsernbidrag  
Det er gitt et konsernbidrag til datterselskapet 
Rødmyrlia 40 AS på netto kr. 1.941.107,-. 
 
Utvikling i resultat og stilling 
Styret mener regnskapet gir et rettvisende bilde 
av selskapets virksomhet og stilling. Selskapet 
har tilfredsstillende likviditet og en sunn 
finansiering.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
Etter styrets vurdering er forutsetningene for 
fortsatt drift realistisk og regnskapet er avlagt 
under forutsetning av fortsatt drift. 
 
Utbytte / disponering av resultatet 
Styret foreslår at årets resultat på kr.4.749.487,- 
disponeres slik: 
 
 Utbytte kr. 4.000.000,-
 Konsernbidrag «  1.941.107,- 
 Overføres fra  
 annen egenkapital kr. 1.191.620,- 
 
 
Hendelser etter regnskapsårets slutt 
Kontorbygg har tidligere vedtatt å delta i 
utbyggingen av leiligheter i det syd-vestre 
hjørne på Skagerak Arena. Kontorbygg solgte 
tomtearealet og byggingen er igangsatt.  
Bygget skal stå ferdig juni 2014. 
 
Det er ikke inntruffet hendelser etter regnskaps-
årets utløp som påvirker vurderingen av 
resultatet og balansen for 2013.  

I styret for Kontorbygg AS 
 

Skien, den 31. desember 2013 
23. april 2014  

 
 
 
Rolf E. Andersen (leder)    Nils-Olav Skilbred  (nestleder)     Åse Gro Bakke      Siv Johanna Dalen 
 
 

Ann Kjersti Grinilia   Ole-Geir Hoppestad    Emilie Schäffer    Lars Solbakken    Carsten Aas 
 
 

Roger Wahlstrøm 
adm. direktør  
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Adm. direktørs orientering om virksomheten 
 

 
  

1. Skjematisk oversikt over eierandeler i andre selskaper
SKJEMATISK OVERSIKT OVER KONTORBYGG´S 

ANDELER I ANDRE SELSKAPER 
 

 KONTORBYGG AS
 

Aksjekapital  kr. 60.000.000,- 

Rødmyrlia 40 AS 

Aksjekapital: kr. 3.850.000,- 

Aksjer: 3.850 á kr. 1.000,- 
 
Eiendom: 
Næringsbygg Rødmyrlia 40 

DATTERSELSKAPER: 

Skien Investeringslag AS 
Kontorbygg AS: 
4.880 aksjer á kr. 250,- 
Eierandel: 50,6% 

Kjørbekk Eiendom AS 
Kontorbygg AS: 
1.060.724 aksjer á kr. 1,- 
Eierandel: 13,8% 
 
Eiendommer: 
Næringsbygg Bedriftsvn. 46 
Kontorbygg Bedriftsvn. 50 

Landmannsgården AS 
 
Kontorbygg AS: 
1.900 aksjer á kr. 1.000,- 
Eierandel: 15,2% 
 
Eiendom: 
Forretningsbygg Kongensgt. 9 

ANDRE: 

100%

100% 

Skien Sportell ANS 
Kontorbygg AS:  
Eierandel:  99% 
 
Eiendom: 
Moflatevn. 59 - Sportellet 

Grenland Arena AS 
 
Kontorbygg AS: 
15.698 aksjer á kr. 1.000,- 
Eierandel: 28,49% 
 
Eiendom: 
Næringsbygg/tribune øst, 
Skagerak Arena  

Citybygg AS 

Aksjekapital: kr. 1.700.000,- 

Aksjer: 1.700 á kr. 1.000,- 
 
Eiendom: 
Forretningsbygg Torggt. 10 

 99%
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Note 2013 2012

Driftsinntekter og driftskostnader
Leieinntekter 5.9 43 443 475 39 920 745
Terminert leieinntekt 12 0 26 000 000
Vaktmestertjenester 1 495 753 1 008 866
Forretningsførsel/prosjektledelse 1 785 972 542 240
Gevinst ved salg av fast eiendom 1 3 156 275 0

Sum driftsinntekter 49 881 474 67 471 851

Lønnskostnader 2 6 830 442 6 192 067
Avskrivninger på varige driftsmidler 1 10 421 593 9 231 546
Nedskrivninger på varige driftsmidler 1.12 2 444 452 27 448 548
Netto felles-/sameierkostnader 1 687 464 1 461 325
Annen driftskostnad 2 12 786 138 12 293 351

Sum driftskostnader 34 170 089 56 626 837

Driftsresultat 15 711 385 10 845 014

Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter -486 760 -410 988
Inntekt på investeringer 4.5 -2 337 795 -7 213 621
Nedskrivning av aksjer i datterselskap 5 1 941 107 2 998 620
Rentekostnader 9 9 344 578 9 573 852
Andre finanskostnader 3 879 14 894

Netto finans 8 465 008 4 962 757

Ordinært resultat før skattekostnad 7 246 377 5 882 257

Skattekostnad 3 2 496 890 1 139 692

Ordinært resultat 4 749 487 4 742 564

Årsresultat 4 749 487 4 742 564

Overføringer
Utbytte 4 000 000 5 000 000
Konsernbidrag 1 941 107
Annen egenkapital -1 191 620 -257 436

Sum 11 4 749 487 4 742 564
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6. Resultatregnskap 2013 

Note 2013 2012

Driftsinntekter og driftskostnader
Leieinntekter 5.9 43 443 475 39 920 745
Terminert leieinntekt 12 0 26 000 000
Vaktmestertjenester 1 495 753 1 008 866
Forretningsførsel/prosjektledelse 1 785 972 542 240
Gevinst ved salg av fast eiendom 1 3 156 275 0

Sum driftsinntekter 49 881 474 67 471 851

Lønnskostnader 2 6 830 442 6 192 067
Avskrivninger på varige driftsmidler 1 10 421 593 9 231 546
Nedskrivninger på varige driftsmidler 1.12 2 444 452 27 448 548
Netto felles-/sameierkostnader 1 687 464 1 461 325
Annen driftskostnad 2 12 786 138 12 293 351

Sum driftskostnader 34 170 089 56 626 837

Driftsresultat 15 711 385 10 845 014

Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter -486 760 -410 988
Inntekt på investeringer 4.5 -2 337 795 -7 213 621
Nedskrivning av aksjer i datterselskap 5 1 941 107 2 998 620
Rentekostnader 9 9 344 578 9 573 852
Andre finanskostnader 3 879 14 894

Netto finans 8 465 008 4 962 757

Ordinært resultat før skattekostnad 7 246 377 5 882 257

Skattekostnad 3 2 496 890 1 139 692

Ordinært resultat 4 749 487 4 742 564

Årsresultat 4 749 487 4 742 564

Overføringer
Utbytte 4 000 000 5 000 000
Konsernbidrag 1 941 107
Annen egenkapital -1 191 620 -257 436

Sum 11 4 749 487 4 742 564
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7. Balanse 2013 

Note 2013 2012

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 1,8,9 256 694 000 267 246 000
Driftsløsøre, inventar, kontormaskiner etc 1 1 612 000 1 754 000
Sum varige driftsmidler 258 306 000 269 000 000

Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 4,5,12 51 346 863 51 122 540
Investering i tilknyttet selskap 5 15 698 000 15 698 000
Investeringer i aksjer og andeler 6 3 584 332 3 584 332
Andre fordringer 5 715 193 855 906
Sum finansielle anleggsmidler 71 344 388 71 260 778

Sum anleggsmidler 329 650 388 340 260 778

Omløpsmidler
Fordringer
Kundefordringer 5 3 677 869 1 923 937
Andre fordringer 5 169 147 198 117
Konsernfordringer 5 0 5 117 700
Sum fordringer 3 847 016 7 239 754

Bankinnskudd, kontanter og lignende 7 16 634 141 5 425 207
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 16 634 141 5 425 207

Sum omløpsmidler 20 481 157 12 664 961

SUM EIENDELER 350 131 545 352 925 739
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Note 2013 2012
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital    
Innskutt egenkapital
Aksjekapital (6.000 aksjer á kr. 10.000,-) 10,11 60 000 000 60 000 000
Sum innskutt egenkapital 60 000 000 60 000 000

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 11 68 280 385 67 530 899
Sum opptjent egenkapital 68 280 385 67 530 899

Sum egenkapital 11 128 280 385 127 530 899

Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Utsatt skatt 3 1 515 740 2 085 687
Andre avsetninger for forpliktelser 1 152 560 1 152 560
SUM AVS. FOR FORPLIKTELSER 2 668 300 3 238 247

Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 8.9 205 097 273 189 582 708
Sum annen langsiktig gjeld 205 097 273 189 582 708

Sum langsiktig gjeld 207 765 573 192 820 955

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 5 1 051 927 1 819 473
Betalbar skatt 3 2 311 962 96 482
Skyldig offentlige avgifter 7 661 973 396 447
Kortsiktig konserngjeld 5 2 695 982 0
Utbytte 11 4 000 000 5 000 000
Byggelån 8 0 22 774 318
Annen kortsiktig gjeld 3 363 743 2 487 165
Sum kortsiktig gjeld 14 085 587 32 573 885

Sum gjeld 221 851 160 225 394 840

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 350 131 545 352 925 739
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8. Noter til regnskapet 

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foretak.

Følgende klassifiserings- og vurderingsprinsipper er anvendt:
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen et år, samt poster
som knytter seg til varekretsløpet. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler / langsiktig gjeld.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balanseført til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke
forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseført til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Varige driftsmidler:
Anleggsmidler er bokført til historisk anskaffelseskost. Driftsmidlene avskrives årlig lineært med
grunnlag i driftsmidlets økonomiske levetid. 
Gevinst/tap ved salg av driftsmidler beregnes som forskjellen mellom bokført verdi og salgssummen på
salgstidspunktet. Gevinst klassifiseres som driftsinntekt, og tap som driftskostnad.

Aksjer og andeler i datterselskap og tilknyttet selskap:
Investeringer i datterselskaper og tilknyttede selskaper er vurdert til kostmetoden. Eierandel i deltakerlignet
selskap er vurdert etter egenkapitalmetoden.
Mottatt utbytte fra datterselskaper og tilknyttede selskaper som er aksjeselskap inntektsføres som finansinntekt.
Det samme gjelder tilordnet resultatandel fra deltakerlignet selskap.

Andre anleggsaksjer:
Andre aksjer der Kontorbygg AS ikke har betydelig innflytelse, balanseføres til anskaffelseskost.
Plasseringene er vurdert som anleggsmidler. Mottatt utbytte inntektsføres som annen finansinntekt.

Fordringer:
Kundefordringer og andre fordringer er bokført til pålydende med fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.
I tillegg gjøres det for øvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for å dekke antatt tap.

Pensjonsforpliktelser:
Selskapet finansierer sine pensjonsforpliktelser overfor de ansatte gjennom kollektive pensjonsordninger.
Forpliktelsen er ikke balanseført, og den årlige pensjonspremien anses som årets pensjonskostnad.

Skatt:
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter både årets betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Utsatt skatt er beregnet med 27% (28% i fjor) av de midlertidige forskjellene som er mellom regnskapsmessige
og skattemessige verdier i regnskapet. Skatteøkende og skattereduserende forskjeller som
reverserer eller kan reversere i samme periode er utliknet og nettoført.

Offentlige tilskudd:
Selskapet har ikke mottatt offentlige tilskudd de tre siste år. 

Inntektsføring ved salg av varer skjer på leveringstidspunktet. Tjenester inntektsføres etter hvert som de leveres.
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NOTE 1 VARIGE DRIFTSMIDLER.

Driftsløsøre Bygninger Tomter Sum

Kostpris 01.01 3 643 353       389 413 463      12 302 595     405 359 411     

Tilgang 119 925         3 717 971         3 837 896        

Avgang -2 485 323        -148 500        -2 633 823       

Kostpris 31.12 3 763 278       390 646 111      12 154 095     406 563 484     
Akkumulerte
nedskrivninger 31.12 32 393 000       32 393 000      
Akkumulerte ordinære
avskrivninger 31.12 2 151 278       113 713 206      -                115 864 484     

Bokført verdi 31.12 1 612 000     244 539 905   12 154 095   258 306 000  

Skattemessig saldoverdi 460 866         266 092 611      12 154 095     278 707 572     

Midlertidige forskjeller 1 151 134       -21 552 706      -                -20 401 572     

Årets ordinære avskrivninger 13 925           10 159 668       -                10 173 593      

Årets nedskrivninger -                2 444 452         2 444 452        

Avskrivningssats 0-20% 0-5% 0%

Gevinst ved salg av driftsmidler -                3 151 084         5 191             3 156 275        

NOTE 2 GODTGJØRELSER - ANSATTE, STYRET.

Lønnskostnader består av følgende poster:

2013 2012
Lønninger 5 021 738       4 535 203         
Folketrygdavgift 839 247         814 523            
Pensjonskostnader 949 282         860 465            
Refusjoner -153 479        -126 659           
Andre lønnskostnader 173 654         108 533            
Sum lønnskostnader 6 830 442     6 192 067        

Antall årsverk 8.1 9.1

Godtgjørelser: Daglig leder: Styret:
Lønn / honorar 808 901         190 000            
Annen godtgjørelse 10 889           
Pensjonspremier 132 660         
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  NOTE 2 GODTGJØRELSER - ANSATTE, STYRET, FORTSETTELSE.

Pensjonsforpliktelsene for ansatte er dekket ved medlemskap i Skien kommunale pensjonskasse.
Forpliktelsene er ikke balanseført. Den årlige pensjonspremien anses som årets pensjonskostnad.
Årets netto pensjonskostnad fremkommer på følgende måte:

Årets pensjonspremie (resultatført som pensjonskostnad) 949 282         
Netto pensjonskostnad 949 282        

Selskapet har ingen forpliktelser - verken overfor styrets medlemmer eller andre - om vederlag
ved opphør av verv eller ansettelsesforhold.
Selskapet har heller ikke inngått noen avtaler om bonuser, opsjoner eller lignende.

Revisjonshonorar:

Kostnadsført revisjonshonorar for 2013 utgjør kr. 78.650,-, i tillegg kommer annen bistand med kr. 74.835,-.

NOTE 3 SKATTEKOSTNAD.

Midlertidige forskjeller og grunnlag for utsatt skatt / utsatt skattefordel pr. 31.12.2013

01.01.2013 31.12.2013 Endring
Midlertidige forskjeller knyttet til:
Anleggsmidler -22 176 838 -20 401 572 -1 775 266
Omløpsmidler 7 175 39 748 -32 573
Gevinst- og tapskonto 29 465 014 25 975 677 3 489 337
Andre forskjeller 153 531 0 153 531
Netto forskjeller 7 448 882 5 613 853 1 835 029
Skattereduserende forskjeller
som ikke kan utliknes 0 0 0
Sum midlertidige forskjeller 7 448 882 5 613 853 1 835 029

Utsatt skatt basert på 28% 2 085 687 1 515 740 569 947

Utsatt skatt vedr. innfusjonert datter 0 0

Utsatt skattefordel/skatt basert på 28% 2 085 687 1 515 740

Årets skattekostnad og spesifikasjon over forskjellen mellom det regnskapsmessige
resultat før skattekostnad og årets skattegrunnlag:

Ordinært resultat før skattekostnad 7 246 377
Permanente forskjeller:
 +/- Permanente forskjeller 2 025 114

Midlertidige forskjeller:
 +/- Årets endring i midlertidige forskjeller 1 681 498
- Fremførbart underskudd
Sum årets skattegrunnlag 10 952 989

Betalbar inntektsskatt for selskapet basert på 28% 3 066 837       3 066 837
- Skatt på konsernbidrag -754 875        
Sum betalbar skatt i balansen 2 311 962       
Forlite avsatt skatt tidligere år
 +/- Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel -569 947
Sum skattekostnad i resultatregnskapet 2 496 890
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  NOTE 4 FINANSINNTEKTER.

I henhold til eget regnskap for Skien Sportell ANS er vår eierandel 99% som for 2013 ga et overskudd på
kr. 2.202.123,-. Eierandelen er oppført under Investeringer i datterselskap  med kr. 11.901.263,-. Se note 5.

NOTE 5 KONSERN, TILKNYTTET SELSKAP M.V.

Forretnings- Eierandel / Kostpris, Selskapets Selskapets
kontor: stemmerett: bokført verdi: egenkapital: resultat:

Rødmyrlia 40 AS Skien 100% 30 000 000 19 386 948 -512 295 

Citybygg AS Skien 100% 7 375 000 4 578 596 247 699

Skien Sportell ANS Skien 99% 11 901 263 7 011 720 2 224 367

Skien Investeringslag AS Skien 50,5% 2 070 600 5 876 706 196 998

Sum datterselskap  51 346 863

Grenland Arena AS Skien 28,49% 15 698 000 36 358 702 -601 331 

Sum tilknyttet selskap 15 698 000

Det er ikke utarbeidet konsernregnskap for morselskapet Kontorbygg AS.
Investeringene er regnskapsført etter kostmetoden, men aksjene i Rødmyrlia 40 AS er nedskrevet med totalt
kr 6.939.727,-. Herav kr 1.941.107,- i 2013. 

Det er inngått gjenkjøpsavtale med investorene i Grenland Arena AS , se nærmere omtale i 8.

Av selskapets ordinære leieinntekter for 2013 på kr. 43.443.475,-  utgjør kr. 28.463.065,- leieinntekter
fra Skien kommune. Dette tilsvarer 65,5% av selskapets samlede leieinntekter i perioden. 
For transaksjoner med nærstående vises det også til note 12.

2013 2012 2013 2012

Foretak i samme konsern 812 482 13 512 652 480 5 848 180
Tilknyttet selskap 4 052 0 0 0
Sum 816 533 13 512 652 480 5 848 180

2013 2012 2013 2012

Foretak i samme konsern 7 848 542 6 152 560 -1 250 51 000
Tilknyttet selskap 0 0 0 0
Sum 7 848 542 6 152 560 -1 250 51 000

Kundefordringer Andre fordringer

Øvrig gjeld Leverandørgjeld

Inntektsført resultat består av resultatandel fra Skien Sportell ANS, se også note 4. Samt rest-utbytte fra Skien 
Investeringslag AS med kr 2.100,-.
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  NOTE 6 AKSJER.

Selskap Antall Pålydende
Samlet 

aksjekapital
Kostpris

Bokført verdi 
pr. 31.12.

Skiens Aktiemølle ASA 3 000 10.00 67 942 140 153 263 153 263
Skiens Aktiebakeri AS 13 1 500.00 300 000 314 000 314 000
BTV Investeringsfond AS 250 1 000.00 106 567 000 250 000 250 000
Kjørbekk Eiendom AS 1 060 724 1.00 7 685 459 1 092 069 1 092 069
Landmannsgården AS 1 900 1 000.00 12 500 000 1 775 000 1 775 000
Sum 3 584 332 3 584 332

NOTE 7 BUNDNE MIDLER.

I posten inngår bundne bankinnskudd med kr. 362.289,- på skattetrekkskontoen.

NOTE 8 LANGSIKTIG GJELD / PANTSTILLELSER.

Oversikt over gjeld  (tall i hele 1.000)
2013 2012

Gjeld til kredittinstitusjoner 205 097 189 583
Byggelån 0 22 774
Sum gjeld 205 097 212 357

45% av gjelden har fast rente, mens 55% har flytende rente

Avdragsprofil (tall i hele 1.000)

2014 2015 2016 2017 2018 Deretter: Sum:

7 855 8 559 8 109 13 442 14 707 152 425 205 097

Herav avdrag med spesielle låneavdrag, jfr. note 9 (tall i hele 1.000)

2014 2015 2016 2017 2018 Deretter:

1 013 400 400 400 100 0 2 313

Pantstillelser (tall i hele 1.000)
Gjeld sikret Eiendeler stillet Balanseført

ved pant som sikkerhet
Tomter og

Gjeld til kredittinstitusjoner 205 097         bygninger 258 306         

Kontorbygg AS har inngått avtale med plikt til å løse ut private investorer i Grenland Arena AS Tribune Øst etter 10 
år, dvs. pr. 01.01.2020. 
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  NOTE 9 EIENDOMMER MED SPESIELLE LEIEAVTALER.

Bokført verdi Bokført Renter og Leieinn-
bygning/tomt: saldo lån: avdrag: tekter:

Rødmyrsvingen 67 1 700 000       1 700 000         473 634         473 634           

Bølevn. 4 B 613 381         613 381            840 060         840 060           

Sum 2 313 381       2 313 381         1 313 694       1 313 694        

NOTE 10 AKSJEEIER.

Selskapets aksjekapital er på kr. 60.000.000,- fordelt på 6.000 aksjer à kr. 10.000,-.
Selskapets aksjonær er:

Skien kommune 100% eierandel

NOTE 11 EGENKAPITAL.

Aksje- Annen 
kapital egenkapital Sum

Pr. 31.12.2012 60 000 000     67 530 899       127 530 899   

Årets resultat 4 749 487         4 749 487       

Foreslått utbytte -4 000 000        -4 000 000     

Pr. 31.12.2013 60 000 000     68 280 385       128 280 385   

NOTE 12 TRANSAKSJONER MED NÆRSTÅENDE.

Kontorbygg AS eies av Skien kommune, og gjennom den ordinære driften med utleie av fast eiendom, leier
Kontorbygg AS ut lokaler til ulike etater i Skien kommune. Utleien skjer på vanlige vilkår, på lik linje med
utleie til parter som ikke er å oppfatte som nærstående til Kontorbygg AS.
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9. Revisors beretning 
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  10. Kontantstrømsanalyse

Note 2013 2012
Likvider tilført/brukt på virksomheten:
Årsresultat 4 749 487 4 742 564
+/- Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler 1 -3 156 275 0
+ Ordinære avskrivninger 1 10 421 593 9 231 546
+ Nedskrivning varige driftsmidler 1.12 2 444 452 27 448 548
+ Nedskrivning av aksjer i Rødmyrlia 40 AS 5 1 941 107 2 998 620
- Innarbeidet resultatandel Skien Sportell ANS 4.5 -2 202 123 -2 004 028
+/- Endring i utsatt skatt 3 -569 947 1 042 661
Tilført fra årets virksomhet 13 628 294 43 459 911
+/- Endring i debitorer og kreditorer -2 521 478 -1 251 041
+/- Endring i andre tidsavgrensningsposter 10 340 948 -7 068 663

A = Netto likviditetsendring fra virksomhet 21 447 764 35 140 207

Likvider tilført/brukt på investeringer:
- Investeringer i varige driftsmidler 1 -3 837 895 -38 932 094
+ Salg av varige driftsmidler (netto salgssum) 1.12 4 822 125 0
- Investering i Skien Investeringslag AS 5 -2 200 -1 200
+ Utdeling fra Skien Sportell ANS 4.5 1 980 000 1 980 000

B = Netto likviditetsendring fra investering 2 962 030 -36 953 294

Likvider tilført/brukt på finansiering:
+ Opptak av ny langsiktig og kortsiktig gjeld 8 36 500 000 34 250 082
- Netbetaling/innfrielse av gjeld 8 -43 759 753 -40 136 430
- Utbytte 11 -4 000 000 -5 000 000
- Konsernbidrag 11 -1 941 107 0
+ Likvider tilført ved fusjon (Odd Stadion Syd AS) 0 3 393 283

C = Netto likviditetsendring fra finansiering -13 200 860 -7 493 065

+  Likviditetsbeholdning 01.01 5 425 207 14 731 359

A+B+C  Netto endring i likvider gjennom året 11 208 934 -9 306 152

= Likviditetsbeholdning  31.12 16 634 141 5 425 207
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11. Nøkkeltall

Kontorbygg AS

Tall i hele 1.000 kroner

2009 2010 2011 2012 2013

Driftsinntekter 30 231  29 883  38 515  67 471  49 881  

Driftskostnader 18 356  21 388  35 678  56 626  34 170  

Netto finanskostnader -3 264  632      10 460  4 962    8 465    

Driftsresultat før skatt 15 139  7 863    -7 623  5 883    7 246    
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12. Samfunnsregnskap

KONTORBYGG AS

Verdiskapning tilført:   (Tallene i hele 1.000 kroner)

STAT OG KOMMUNE:
Eiendomsavgift 807                   
Arbeidsgiveravgift 860                   Prosentkontroll
Kommune- og statsskatt 2 312                STAT OG KOMMUNE 5 439          15.8
Skattetrekk ansatte 1 460                5 439                   ANSATTE 4 510          13.1

LÅNGIVERE 9 345          27.1
SELSKAPET 15 171        44.0

ANSATTE: 34 465        100.0
Lønn og sosiale kostnader 6 830                
 - skattetrekk -1 460              
 - arbeidsgiveravgift -860                 4 510                   

Skattetrekk: 1460 ◄ Sum totalt
Ansatt - direkte fra Kontorbygg 356

LÅNGIVERE: Utbetatlt fra kommunen (fastlønn): 1104 ◄ Summerer pr. ansat
Rentekostnader 9 345                   

SELSKAPET:
Ordinære avskrivninger 10 422             
Oppskrivninger/overføringer 4 749                15 171                 

Verdiskapning i året 34 465                 

SAMFUNNSREGNSKAP 2013

16 %

13 %

27 %

44 %
STAT OG KOMMUNE
ANSATTE
LÅNGIVERE
SELSKAPET
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Du finner oss på:  www.kontorbygg.no 
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