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Styrets beretning for 2020

Dette er Kontorbygg AS

Kontorbygg AS er et heleid kommunalt
aksjeselskap i Skien.

Fra og med 2018 viser drsrapporten resultat-
regnskap for bdde morselskapet og konsern.

I konsernregnskapet inkluderes de selskapene
hvor Kontorbygg direkte eller indirekte har
bestemmende innflytelse. Konsernregnskapet
inkluderer fglgende datterselskaper:

Grenland Arena AS
Rgdmyrlia 40 AS
Citybygg AS
Moflatvegen 59 AS
Telemarksgata 4 AS
Landmannsgarden AS

Kontorbyggs forretningsidé er verdiskapning
gjennom utvikling og utleie av fast eiendom i
Skien, samt a investere i og forvalte
ferdigutviklede eiendommer.

Bystyret har anmodet Kontorbygg AS om 3 ta en
seerlig rolle for 3 vitalisere Skien sentrum.

Styret viser til vedtatt eierskapsmelding om 3
vaere godt synlig overfor allmenheten og er
derfor positive til bl.a. & delta med
administrative ressurser p& sentrumsforeningen
Skien By og selskapet Mersmak Skien AS.

Kontorbygg AS er an aktgr som tar samfunns-
ansvar, i farste rekke gjennom var eiendoms-
forvaltning. Selskapet bidrar ogsa som stgtte-
spiller innenfor idrett og kultur. Innen idretten
har vi i 2020 bl.a. veert sponsorer for Odds
Ballklubb og Gjerpen Handball, mens vi innen
kulturlivet bl.a. sponser Skiensjazzdraget,
Skien Live og Musikkforeningen Suoni. I tillegg
bidrar vi gkonomisk med stgtte til Skien By og
Mersmak.

Aktiviteter i 2020

Renovering av Landmannsgdrden og 4 etasjer i
Citybygget ble pabegynt hgsten 2019 og
ferdigstilles vdren 2021.
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Styrene i Citybygg AS, Landmansgdrden AS og
Skien kommunale pensjonskasse SKP (SKP eier
33,4% av aksjene i Landmannsgdrden AS)
vedtok 3 etablere et samarbeidsprosjekt i
forbindelse med renoveringen av
Landmannsgdrden med sikte pd 3 kunne tilby
lokaler til stgrre virksomheter.

Kongensgt. 27 ble solgt til Skien kommune i
forbindelse med bygging av nytt sykehjem i
Kverndalen.

Bglevegen 4 B ble solgt til EFD Induction AS,
som har hatt opsjon pa kjgp av bygget.

Det er inngatt fglgende nye kontrakter i 2020:

Telemark Endoskopiklinikk AS (Citybygget),
Skien kommunes Dokumentsenter (Citybygget),
Vestfold og Telemark SV (H. Ibsensgt. 10)
Miljgbutikken Unwrapped (H. Ibsensgt. 10)
Musikkforeningen Suoni (H. Ibsensgt. 10)
Beautylines AS (Nyhusvn. 8)

Historisk Forum (Kverndalssenteret)

Med bakgrunn i Stortingets vedtak om 3 statlig-
gjgre Kemnerfunksjonen (formelt fra 01.11.20)
ble de ansatte overfgrt til Skatteetaten. For
kommunen var det derfor et gnske & redusere
leiekontrakten med oss i Kverndalssenteret. Vi
tilbgd derfor kommunen nye og mer hensikts-
messige lokaler i Landmannsgarden.

Hgsten 2020 startet vi omfattende ombygginger
pd Skagerak Arena (Grenland Arena AS).
Kommunens nyetablerte Kvalifiserings- og
integreringsenhet (KIE) skal dele lokalene med
Voksenopplaeringa og dette medfgrer
ombygginger og oppgraderinger. Videre skal
deler av VIP-lokalene bygges om til nye
kontorlokaler for Odds Ballklubb og til klasserom
for Toppidrett i Telemark.




Selskapets verdier

Konsernets driftsinntekter er pd 80,4 mill.kroner,
(mot 77,9 i 2019) og langsiktige gjeld er pd
538,2 mill. kroner (mot 546,0 i 2019). Bokfgrt
egenkapital er pd 117,7 mill. kroner

(mot 106,3 i 2019)

Organisasjon/miljg

Ved 3rsskiftet hadde selskapet 7 ansatte med
6,2 arsverk, 1 kvinne og 6 menn.

Sykefraveeret var sveert lav i 2020, totalt 0,8%.
Egenmeldt sykefravaer utgjorde 0,6%.

Arbeidsmiljget anses a veere godt. Det er derfor
ikke iverksatt spesielle tiltak pa dette omradet.

Styret takker de ansatte for innsatsen i 2020.

Styret anser at selskapets virksomhet som er 3
eie, drive og forvalte naeringseiendommer for
utleie, ikke forurenser det ytre miljg av
betydning.

Styret gjennomfgrer opplaering og strategi-
samlinger for pd den maten & falge opp Skien
kommunes eierskapsmelding og bearbeide
lgsninger pa en mate som bidrar til et bedre
miljg.

Selskapet er miljgfyrtdrnsertifisert.

Kontorbygg AS fglger «Skiensmodellen» ved
inngdelse av kontrakter for & bidra til 3
bekjempe sosial dumping og svart gkonomi.

Nar det gjelder likestilling skal selskapet oppfylle
de til enhver tid gjeldende lovbestemmelser pa
dette omradet.

Til styre har bystyret valgt 4 kvinner og 5 menn.
Aksjonzerforhold

Det er 6.000 aksjer palydende kr. 10.000,- i
selskapet. Skien kommune eier alle aksjene.
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Styremgter

Det er avholdt 6 styremgter i 2020 og
opplysninger om godtgjgrelse m.v. er gitt i
note 2.

I henhold til vedtak i generalforsamlingen i
2015, reguleres styrehonorarene tilsvarende den
generelle Ignnsgkningen i landet, eller i trad
med bystyrets vedtak.

Resultatet

Regnskapet for 2020 er gjort opp som konsern-
regnskap, og viser et driftsresultat pd

kr. 32.337.163,- (mot kr. 30.398.767,- i 2019)
etter ordinaere avskrivninger pa kr. 25.625.873,-
(mot kr. 25.127.834,- i 2019). Netto finans var
et underskudd pé kr. 14.430.752,- (mot

kr. 17.344.702,- i 2019) og &rsresultatet etter
skatt ble et overskudd pd kr. 14.385.819,- (mot
kr. 10.388.144,- i 2019).

Egenkapitalen

Konsernets egenkapital pr. 31.12.2020 var pa
kr. 117.670.506,- (mot kr. 106.284.684,-

pr. 31.12.2019) som tilsvarer en egenkapital-
prosent pa 16,5 % (mot 15,6% pr. 31.12.2019).
Tilsvarende er egenkapitalprosenten i mor-
selskapet pa 44,8% (mot 41,6% pr.31.12.2019).
Styret anser at egenkapitalen ikke reflekterer de
reelle verdier i selskapet. Eiendommene er fgrt
opp med bokfgrt verdi, og salgsverdien er antatt
a ligge betydelig hayere.

Utvikling i resultat og markedsrisiko

Konsernets totale langsiktige gjeld belagper seg
til 538 mill. kroner (546 mill. kroner i 2019).
Av dette Igper 121 mill. kroner gjennom
rentebytteavtaler. Med dette er gjelden fordelt
med 22,5% med fast rente og 77,5% med
flytende rente.

Konsernet er eksponert for endringer i
rentenivdet p& grunn av hgy andel flytende
rente.




Konsernet har en tilfredsstillende netto
kontantstrgm.

Av konsernets leieinntekter er 72% knyttet til
leiekontrakter med over 5 3rs gjenstdende
Igpetid (69% pr. 31.12.2019).

Styrets vurdering

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.
Disponering av resultatet

Styret foresldr at konsernets arsresultat pd
kr. 14.385.819,- disponeres slik:

Utbytte kr. 3.000.000,-
Overfgrt annen egenkapital kr. 11.385.819,-
Hendelser etter regnskapsarets slutt
Kommunens regnskapsseksjon og enhet for

kommunale krav flyttet ut av Kongensgt. 31 og
inn i Landmannsgdrden fra 01.01.2021.

I forbindelse med bygging av nytt sykehjem i
Kverndalen er det inngatt leiekontrakt for
riggkontor i 1. etasje i Kverndalssenteret og til
lager i garasjeanlegget i Kverndalsgt. 10.

Styret vedtok i mgte 03.03.2021 & gd inn i en
emisjon med Meierikvartalet Skien AS med

10 mill. kroner for 3 erverve 33,3% av aksjene i
selskapet.

Det er inngdtt avtalte med Skien Fritidspark KF
om riving av Skien vandrerhjem for @ bygge ny
hotellflgy og kontorer til administrasjonen.
Arbeidet pdbegynnes i mai 2021 og skal
ferdigstilles i mai 2022.

Oppblomstringen av Korona-pandemien har
medfgrt at mange av vére leietakere har mattet
stenge sine virksomheter for en periode.
Omfanget av offentlige statteordninger for a
bgte pa situasjonen er enda ikke kjent og vi ma
paregne forventninger om & bidra med
husleiereduksjoner fra enkelte leietakere.

Kommunes eiendomsavdeling har varslet at de i
Igpet av april gnsker samtaler med selskapet for
& drgfte mulige reforhandlinger av enkelte
leiekontrakter.

I styret for Kontorbyagg AS

Skien, den 31. desember 2020
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Daglig leder




1. Eiendommene

1. Kongensgt. 31 — Kverndalssenteret

Bygget stod ferdig i 1976 og var pd 8.775 m2 i 7
etasjer pluss et garasjeanlegg.

Eiendommen ble totalrenovert i 2011. Samtidig
ble det oppfart et pabygg pé ca. 1.400 m2.

Eiendomstomt p& 2.800 m2.

Kommunens kommunalomrader for Helse- og
velferd og Oppvekst er de stgrste leietakerne.
@vrige leietakere Skien kommunale
Pensjonskasse, Eek Auksjonsforretning og
Historisk Forum.

Det er 1.200 m2 ledige lokaler i 1. etasje.

2. Schweigaardsgt. 11

Selskapet eier 43,8% av Schweigaardsgt.11. De
gvrige eierne er Skien kommunale
pensjonskasse og Skien kommune (tilflukts-
rom).

Bygget ble reist i 1985 og er pé ca. 5.000 m2 +
garasjeanlegg.
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Eiendomstomt pd ca. 2.800 m2.

Bygget ble i 2009 rehabilitert for nye leietakere
etter at Politiet flyttet ut.

Byggets 1. etasje er utleid til Skien Kirkelige
Fellesrad og Skien kirkes menighetskontor.
Parkeringshallen er utleid til Grenland Bilvask.

Byggets 2. etasje er utleid til Bufetat og 3.
etasje til Grenland Familiekontor.

I byggets underetasje leier Skien Pistolklubb
skytebanen. Resten av underetasjen ble utleid til
Helse- og velferds prosjekt «Miljgpatruljen».

Bygget er full utleid.

3. Henrik Ibsensgt. 2 — Kaffehuset

Kontorbygg eier 1.-4. etasje, mens det i
5. etasje er 7 selveierleiligheter.

Bygget ble kjept i 1990 og er pd 5.310 m2.
Eiendomstomt p& 1.000 m2.

Alle lokalene er leid ut til Skien kommune,
servicekontoret og kommunalomrédene

Miljgteknikk, byutvikling og kultur og idrett.

Bygget er fullt utleid.




4. Henrik Ibsensgt. 10

Eiendommen ble kjgpt i 1993 og er bebygd med
ca. 1.000 m2 i 3 etasjer.

Eiendomstomt p& 1.000 m2.

Butikklokalene i 1. etasje er utleid til
miljgbutikken Unwrapped.

Kafélokalet i 1. og 2. etasje er utleid til
Humlegdrden.

Vestfold og Telemark SV leier deler av 2. etasje.

3. etasje og loftsetasjen er utleid til kunstnere i
samarbeid med Kunstnerbyen Skien og til
musikkforeningen Suoni.

Ibsenpassasijen.
Gardsrommet i Henrik Ibsensgt. 10 ble fornyet i
forbindelse med “Mosaikk-prosjektet”.

Byrommet er utstyrt med glasskunst, utfgrt av
glasskunstner Tuva Gonsholt og gir stedet et
vakkert szerpreg. I det gvre gdrdsrommet er det
en lyskrone som henger over hagebordene.

I det nedre gdrdsrommet star det 25 hdndblaste
glassblomster opp fra hagen.
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5. Nyhusvn. 6 og 8 pa Guilset

I 1994 ble det oppfart to kontorbygg pé Gulset.
Byggene er pa til sammen ca. 1.000 m2,

Tomten er pd 1.500 m2.

I Nyhusvn. 6 leier Skien kommune en del av
lokalene til helsestasjon for barn. Det er ogsd
utleid areal til noen 2-3 damer som driver med
fotpleie og velvaere, samt to fysioterapeuter.

I 2. etasje i Nyhusvn. 6 er det 4
selveierleiligheter.

I Nyhusvn. 8, 1. etasje, er det kontor for en
psykolog og en skjgnnhetssalong.

Gulset legekontor er eier av 2. etasje hvor de
driver sin praksis.

6. Moflatvn. 67 — Vandrerhjemmet




Vandrerhjemmet ble bygd i 1995 med 546 m2.

Bygningen er oppfart pd leietomt pd ca. 2.300
m2, Tomta er pd 3.500 m2.

Eiendommen er i sin helhet bortleid til Skien
kommune.

Vandrerhjemmet har et godt belegg og er et
positivt bidrag til Skien Fritidspark.

7. Kongensgt. 27

Eiendommen ble solgt 01.05.2020 til Skien

kommune i forbindelse med bygging av nytt
sykehjem i Kverndalen.

8. Kverndalsgt. 10 — Holtbygget

Eiendommen ble kjgpt i 1999. Bygget har et
totalt areal pd 3.500 m2 og ble reist i 1978. 1
underetasjen er det et garasjeanlegg.
Eiendomstomt p& 645 mz2.

Underetasjen og 1. etasje er renovert og utleid
til Skien kommunes avdeling Rus og Psykisk
helse.

2. etasje og deler av 3. etasje er utleid til Skien
kommunes administrasjon for helse- og velferd

I 3. etasje har selskapets administrasjon sine
lokaler samt at et mindre areal er utleid til
kommuneadvokaten.
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9. Bglevn. 4 B

Eiendommen ble solgt til EFD Induciton AS
i desember 2020, som hadde opsjon pa kjgp av

bygget.

10. Radhusgt. 1- Augustingdrden

I 2001 ble eiendommen kjapt fra Skien
kommune.

Bygget er oppfart i 1895 og ombygd senest i
1991. Bygget er pd ca. 1.800 m2 fordelt pa 3
etasjer samt kjeller og loft.

Eiendomstomt p& 540 m2.

Skien By, MerSmak i Skien, arkitektkontoret
Sted og «Hotellet» («pop-up»-butikk og
kontorplasser) leier 1. etasje.

Skien kommunes tekniske etater er leietaker i
2. 0og 3. etasje.




11. Skistredet 8 — Rutebilstasjonen

Kontorbygg kjgpte i 2006 samtlige aksjer i
Rutebilstasjonen AS av Skien kommune.

I 2007 ble det vedtatt & fusjonere dette
selskapet inn i Kontorbygg.

Bygget er oppfart p& en tomt festet av Skien
kommune.

Bygget er i dag utleid til Skien Taxisentral, en
kiosk og bakeriet «Didier».

Bygget inneholder for gvrig offentlige toaletter
0g venterom.

12. Sentraltannklinikk ved sykehuset
Telemark.

!
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Det ble i 2009 inngdtt en langsiktig leie-avtale
med Fylkestannlegen i Telemark om & bygge en
sentraltannklinikk med spesialistklinikk.

Dette er en moderne og funksjonell

tannklinikk.

Bygget er reist pd festet tomt ved Sykehuset
Telemark og er pd ca. 2.200 m2 i to etasjer.

13. Skagerak Arena, Tribune Syd.

Eiendommen bestér av sydtribunen og det syd-
gstre hjgrnet som ikke er bebygget.

Det syd-vestre hjgrne er solgt og inngar i
boligprosjektet som er ferdigstilt.




14. Den Rgde Skolen.

Kontorbygg vant konkurransen om
renovering/pdbygging av Den Rgde Skolen.

Eksisterende bygg matte imidlertid rives, slik at
det ble oppfart en ny og moderne skole, som i
sin helhet er utleid til Skien kommune, pad
langsiktig kontrakt.

Bygget er oppfart pa en leietomt og er pd
ca. 1.300 m?2 fordelt pd 2 etasjer.

15. Rgdmyrvegen 57 AS.

Vi eier 49% av aksjene i dette selskapet,
GREP AS eier de gvrige aksjene.

Selskapet ble stiftet i forbindelse med oppfaring
av nye produksjonslokaler for GREP Grenland og
bygget ble ferdigstilt hgsten 2016.

Det er inngdtt en langsiktig leiekontrakt.
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16. Landmannsgarden AS.

Bygget er et sameie der Landmannsgdrden AS
eier 85,84% og gyelege Brauti 14,16%.

Kontorbygg AS eier 66,6% av aksjene i
Landmannsgérden AS. @vrige aksjer eies av
Skien kommunale Pensjonskasse med 34,4%.

Bygget ble totalrenovert i 2020 og Skien
kommunes Seksjon for regnskap og innfordring
flyttet inn fra 01.01.2021.

Selskapet sliter med lave leieinntekter og ledige
lokaler. Selskapet har gatt med underskudd de
siste 12 drene.




2. Datterselskaper

RODMYRLIA 40 AS

Eiendomsselskapet Rgdmyrlia 40 AS ble etablert
i 2004 da vi kjgpte bygget for utleie til NordBook
AS. De gikk imidlertid konkurs i mars 2008

Bygget er oppfart i 1987 og pdbygd i 1991,
2007 og 2016. Samlet areal er pd ca. 10.700 m2
fordelt over 2 etasjer.

Tomten er p& 22.000 m2.

Etter om- og pdbyggingen som sto ferdig hgsten
2016 er det inngdtt en langsiktig leiekontrakt
med Skien kommune, som sammen med
Porsgrunn kommune har lokalisert sine
verksteder i dette bygget.

I tillegg leier ogsd Skien kommunes vann- og
avlgpssektor lokaler her.

I 2018 ble det bygget nytt garderobeanlegg og
etablert lokaler til Skien kommunes
snekkerverksted og til ambulerende
renholdstjenester.

Det gjenstar ca. 900 m?2 utleiebare lagerarealer i
bygget.

TELEMARKSGATA 4 AS

I 2016 kjgpte vi aksjene i Telemarksgata 4 AS.
Dette er en sentral bygdrd, med en grunnflate
pd 227 m2 og 3 etasjer samt kjeller.

1. etasje leies ut til klesforretningen Bernh Skau
0g underetasjen er utleid til Musikktorget.

2. 0g 3. etasje er modernisert og 4 flotte
leiligheter leies ut.
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CITYBYGG AS

Etter at Skiens Folkerestauranter AS ble
fusjonert inn i Kontorbygg AS og vi kjgpte
Skiens Aktiebakeris 50% av Citybygg AS, er
dette nd et heleid datterselskap.

Bygget er pé ca. 5.000 m2 i 7 etasjer.

Lokalene er utleid til bl.a. Rosenvold Klzer,
Mariannes Bistro, kommunens bedrifts-
helsetjeneste, ADHD-foreningen,
Sanitetsforeningen, Helsestasjon for Ungdom,
Grenlandskommunenes Innkjgpsenhet,
barneklaerbutikken Kids Copenhagen og
Telemark Endoskopiklinikk AS.

Bygget er koblet sammen med
Landmannsgérden med felles inngangsparti og
trappelgp/heis.

Bygget er fullt utleid.

MOFLATVEGEN 59 AS

Hotell Fritidsparken er p& 2.600 m2 og er i sin
helhet leiet ut til Skien Fritidspark.

Hotellet ble renovert og bygget pé i 2018.

GRENLAND ARENA AS

@vrige aksjoneerer ble kjgpt ut i 2017. Etter
ferdigstillelsen av nord-gstre hjgrne hgsten 2017
er det i alt 13.300 m2 utleieareal. Bygget er fullt
utleid.

Stgrste leietakere er Skien kommunale
voksenopplaering, Odds Ballklubb, Toppidrett i
Telemark, Toppidrett Ung, REMA 1000,

Visolit og Villa Mat.




3. Skjematisk oversikt over eierandeler i andre selskaper

100% EIDE
DATTERSELSKAPER:

KONTORBYGG AS

Aksjekapital kr. 60.000.000,-

Rogdmyrlia 40 AS

Eiendom:
Naeringsbygg Redmyrlia 40

Citybygg AS

Eiendom:
Forretningsbygg Torggt. 10

Telemarksgata 4 AS

Eiendom:
Bolig- og forretningsbygg
Telemarksgata 4

Moflatvegen 59 AS

Eiendom:

Moflatvn. 59 — Hotell Fritidsparken

Grenland Arena AS

Eiendom:

Naeringsbygg/tribune gst, Skagerak

Arena
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DELTAGENDE
SELSKAPER:

Landmannsgarden AS
Kontorbygg AS:
Eierandel: 66,7%

Eiendom:
Forretningsbygg Kongensgt. 9

Rodmyrsvingen 57 AS
Kontorbygg AS:
Eierandel: 49%

Eiendom:
Bygg for utleie til GREP AS

Kjerbekk Eiendom AS
Kontorbygg AS:
Eierandel: 14,38%

Eiendommer:
Naeringsbygg Bedriftsvn. 46
Kontorbygg Bedriftsvn. 50

Telemarksgaten 10
Kontorbygg AS:
Eierandel: 16%

Eiendommer:
Telemarksgaten 10




4. Resultatregnskap 2020

Morselskap Konsern
2019 2020 Note 2020 2019
Driftsinntekter:
50850110 51012334 Salgsinntekter 76 084 840 77982 758
0 4 322 000 Gevinst ved salg av anleggsmidler 4322 000 0
50 850 110 55 334 334 2 Sum driftsinntekter 80 406 840 77 982 758
Driftskostnader:
2519917 2 644 120 Netto felles-/sameiekostnader 4 805 499 5938 197
5764 091 6176 653 3 Lennskostnad 6309 733 5901011
9176 580 9159 701 4 Avskrivninger 25625873 25127 834
13210990 14 504 099 3 Annen driftskostnad 11328 572 10 616 949
30 671 578 32 484 572 Sum driftskostnader 48 069 677 47 583 991
20 178 532 22 849 762 Driftsresultat 32337163 30 398 767
Finansinntekter og -kostnader:
190 420 144 173 Annen renteinntekt 337219 381 843
3816 447 6905 096 Inntekt pa investering 1484 809 1277 645
80 347 0 Annen finansinntekt 1250 109 516
0 -4 514916 Nedskrivning av aksjer 0 0
-7 484 035 -5 865 294 Annen rentekostnad -15976 729 -19 062 605
-701 500 -407 145 Annen finanskostnad -277 301 -51 101
-4 098 321 -3 738 086 Netto finansresultat -14 430 752 -17 344 702
16 080 211 19 111 676 Resultat for skattekostnad 17 906 411 13 054 065
-2 890 689 -3704 328 11 Skattekostnad -3 896 169 -3 050 395
13 189 522 15 407 348 10 ARSRESULTAT 14 010 242 10 003 670
Minoritetsinteresser -375 577 -384 474
Konsernets drsresultat 14 385 819 10 388 144
OVERFORINGER
3000 000 3000 000 Utbytte 3000 000 3000 000
10 189 522 12 407 348 Overfort til/fra annen egenkapital 11385819 7388 144
13 189 522 15 407 348 10 Sum overferinger 14 385 819 10 388 144
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5. Balanse 2020

Morselskap Konsern
2019 2020 Note 2020 2019
EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
839 459 518 744 11 Utsatt skattefordel 532 446 1716443
839 459 518 744 Sum immaterielle eiendeler 532 446 1716 443
Varige driftsmidler
208 008 000 193312604 4,12 Tomter, bygninger og annen fast eiendom 650245915 621 689 129
153 450 91 700 4 Driftslosere, inventar, kontormaskiner 1195170 1313 604
208 161 450 193 404 304 Sum varige driftsmidler 651 441 085 623 002 733
Finansielle anleggsmidler
163 561 294 167 561 294 5 Investering i datterselskap 0 0
13 720 000 13 720 000 5 Investering i tilknyttet selskap 11 693 180 10 825 113
2200 522 2200 522 6 Investering i aksjer og andeler 2245522 2 245522
58 445 96 829 7 Andre langsiktige fordringer 96 829 210277
179 540 261 183 578 645 Sum finansielle anleggsmidler 14 035 531 13 280 912
388 541 170 377501 693 Sum anleggsmidler 666 009 062 638 000 088
Omlepsmidler
Fordringer
2338 690 1124 788 5 Kundefordringer 2931710 5301944
3200 000 4000 000 5 Konsernfordringer 0 0
2329 733 2 090 000 5 Andre fordringer 4534419 3767287
7 868 423 7214 788 Sum fordringer 7466 129 9 069 231
8769 731 15919 810 8 Bankinnskudd, kontanter o.l. 39 750 694 43 552 977
16 638 154 23 134 598 Sum omlepsmidler 47216 823 52 622 208
405179 324 400 636 291 SUM EIENDELER 713 225 885 690 622 296

Side 15



Morselskap Konsern
2019 2020 Note 2020 2019
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
60 000 000 60 000000 9,10  Aksjekapital 60 000 000 60 000 000
60 000 000 60 000 000 Sum innskutt egenkapital 60 000 000 60 000 000
Opptjent egenkapital
107 276 519 119 683 867 10 Annen egenkapital 57 670 506 46 284 684
107 276 519 119 683 867 Sum opptjent egenkapital 57 670 506 46 284 684
167 276 519 179 683 867 Sum egenkapital 117 670 506 106 284 684
Minoritetsinteresser 4073 302 4448 878
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
11 Utsatt skatt 10 943 446 11511 846
1 829 461 2 146 221 3 Pensjonsforpliktelse 2146 221 1 829 461
734 080 734 080 Andre avsetninger for forpliktelser 734 080 734 080
2563 541 2 880 301 Sum avsetning for forpliktelser 13 823 747 14 075 387
Langsiktig gjeld
221337 136 203 987 627 12 Gjeld til kredittinstitusjoner 538 247 239 546 032 532
221 337 136 203 987 627 Sum langsiktig gjeld 538 247 239 546 032 532
Kortsiktig gjeld
Byggelan 19 868 300 46 593
2 584 606 1763 000 5 Leverandergjeld 9598 408 8501 832
3071573 2110174 11 Betalbar skatt 3280572 4272 847
1 645 182 1518 828 Skyldige offentlige avgifter 1925909 2 068 872
3000 000 3000 000 Utbytte 3000 000 3000 000
2 809 671 4809 671 5 Kortsiktig konserngjeld 0 0
891 096 882 823 Annen kortsiktig gjeld 1737902 1 890 671
14 002 128 14 084 496 Sum kortsiktig gjeld 39 411 091 19 780 815
237 902 805 220 952 424 Sum gjeld 591 482 077 579 888 734
405 179 324 400 636 291 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 713 225 885 690 622 296
I styret for Kontorbygg AS
Skien, den 31. desember 2020
/ 21. april 2021
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6. Noter til regnskapet

Note 1  Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk i Norge.

K lideringsprinsipp

Konsernregnskapet viser det samlede ekonomiske resultatet og den samlede ekonomiske stillingen for morselskapet Kontorbygg AS
og dets kontrollerende eierandeler i andre selskaper presentert som én ekonomisk enhet. Selskapenes interne omsetning og
mellomvarende, samt gevinster og tap som er oppstatt ved transaksjoner mellom selskapene, er eliminert.

I konsernregnskapet inkluderes de selskapene hvor Kontorbygg AS direkte eller indirekte har bestemmende innflytelse.
Bestemmende innflytelse eksisterer normalt der eierskapet direkte eller via andre kontrollerte enheter overstiger 50 prosent
(se note 5).

Datterselskaper kjopt eller etablert i lopet av aret inkluderes fra og med kjops- eller etableringstidspunktet.
Konsernregnskapet inkluderer datterselskapene Redmyrlia 40 AS, Citybygg AS, Moflatvegen 59 AS, Grenland Arena AS,
Telemarksgata 4 AS og Landmannsgérden AS.

Endringer i konsernet
Det har ikke vert endringer i konsernet i lopet av 2020.

Klassifiseringsprinsipper

Omlopsmidler/kortsiktig gjeld

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen, samt poster som knytter
seg til varekretslopet. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omlopsmidler er vurdert til laveste av anskaffelseskost
og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler/langsiktig gjeld
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi
dersom verdifallet ikke forventes a vare forbigdende. Langsiktig gjeld balansefores til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Inntekter
Inntekt regnskapsfores nar den er opptjent. Inntektsforing ved salg av varer skjer pa leveringstidspunkt. Tjenester inntektsf ores etter hvert
som de leveres. Leieinntekter inntektsfores linezrt i lopet av leieperioden.

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. @vrige unntak fra sammenstillingsprinsippet erangitt der det er
aktuelt.

Varige driftsmidler

Anleggsmidler er bokfort til historisk anskaffelseskost. Driftsmidlene avskrives arlig etter en lineser avskrivningssats hvor den
okonomiske levetiden er lagt til grunn.

Gevinst/tap ved salg av driftsmidler beregnes som forskjellen mellom bokfert verdi og salgssummen pa salgstidspunktet. Gevinst
klassifiseres som driftsinntekt, og tap som driftskostnad.

Aksjer og andeler i datterselskap
Aksjer og andeler i datterselskaper er vurdert etter kostprismetoden. Spesifikasjon av investeringene er vist i egen note til regnskapsposten.

Aksjer i tilknyttede selskap

Aksjer og andeler i datterselskaper er vurdert etter kostprismetoden. Spesifikasjon av investeringene er vist i egen note til regnskapsposten.
Eierandeler i selskaper hvor Kontorbygg har betydelig, men ikke bestemmende innflytelse, er behandlet etter egenkapitalmetoden.
Konsernets andel av selskapets resultat etter skatt, korrigert for merverdiavskrivninger og eventuelle avvik i regnskapsprinsipper, vises pa
egen linje i konsernets resultatoppstilling.

I balansen er investeringen klassifisert som anleggsmiddel og star oppfert til kostpris korrigert for akkumulerte resultatandeler, mottatte
utbytter samt egenkapitalferinger i selskapet.

Prinsipper for & innarbeide kjop av tilknyttede selskaper er de samme som for kjop av datterselskaper.

I selskapsregnskapet er tilknyttede selskap behandlet etter kostmetoden.

Andre anleggsaksjer
Andre langsiktige investeringer er balansefort til anskaffelseskost. Plasseringene er vurdert som anleggsmidler. Det gjores nedskrivning ved
vesentlig og varig verdifall. Mottatt utbytte inntektsfores som finansinntekt.

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

Pensjoner

Ytelsesbaserte pensjonsordninger regnskapsfores i trad med NRS 6. Forpliktelsen knyttet til selskapets usikrede pensjonsordning avsettes pa
grunnlag av aktuarberegning. Pensjonsforpliktelsen balansefores som langsiktig forpliktelse. Periodens pensjonskostnad inngéri
lennskostnader.
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Skatter

Skattekostnaden sammenstilles med regnskapsmessig resultat for skatt. Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjoner er fort mot egenkapitalen.
Skattekostnaden bestar av betalbar skatt (skatt pa arets direkte skattepliktige inntekt) og endring i netto utsatt skatt. Utatt skatt/skattefordel
er beregnet med 22% av de midlertidige forskjellene som er mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier i regnskapet. Skatteokende
og skattereduserende forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utliknet og nettofert. Utsatt skatt ogutsatt skattefordel
er presentert brutto i konsernregnskapet.

Offentlige tilskudd
Selskapet har ikke mottatt offentlige tilskudd de tre siste drene.

Prinsipper for kontantstremoppstilling

Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Dette innebaerer at man rapporterer kontantstremmer fra op erasjonelle-,
investerings- og finansieringsaktiviteter. Trekkrettigheter pa kassekreditt inngér ikke i den oppferte likvidbeholdningen. Saldo pa
kassekreditt inngar i beholdningen hvis denne er positiv.

Prinsippendringer / sammenligningstall

Fra og med 01.01.2020 er usikret pensjonsforpliktelse innarbeidet i regnskapet. Prinsippendringen er fort direkte mot egenkap italen pr.
01.01.2020, mens arets endring i netto pensjonsforpliktelse er fort over resultatet. Sammenligningstall i balansen for 2019 er omarbeidet.
For naermere beskrivelse av regnskapsprinsippet knyttet til pensjon, vises det til avsnittet over om pensjon og note 3.

Note2  Salgsinntekter

Kontorbygg AS Konsern

Inntekter fordelt pa virk hetsomréder: 2019 2020 2019 2020

Leieinntekter 47195410 47 187 601 73230723 71274 603
Vaktmestertjenester 3191420 3369 865 3006 161 3205039
Forretningsforsel, prosjektadministrasjon 463 280 454 868 373 280 374 868
Reklameinntekter 0 0 1032594 1030330
Driftstilskudd 0 0 340 000 200 000
Gevinst ved salg av anleggsmidler 0 4322 000 0 4322 000
Sum 50 850 110 55334 334 77 982 758 80 406 840

Note3  Lennskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, lan til ansatte med mer

Kontorbygg AS Konsern

Lennskostnader 2019 2020 2019 2020
Lenninger 4151703 4450 568 4263243 4549 264
Arbeidsgiveravgift 694 342 674 955 719 722 709 339
Pensjonskostnader 752 184 865 871 752 184 865 871
Refusjoner -21 508 -11992 -21 507 -11992
Andre ytelser 187 369 197 251 187 369 197 251
Sum 5764 091 6176 653 5901 011 6309 733
Antall arsverk | 6,7] 6,7] 6,9] 6.9]

Ytelser til ledende personer

Selskapet har ingen forpliktelser - verken overfor styrets medlemmer eller andre - om vederlag ved oppher av verv eller ansettelses-
forhold.
Det er ikke gitt 1an eller stillet sikkerhet for ledelsen eller styret. Ingen ansatte har avtale om bonuser, opsjoner eller lignende.

Daglig leder Styret (mor)| Styret (konsern)
Lenn/honorar 1089 995 254 500 374 500
Annen godtgjerelse 7454
Pensjonspremie 152 926

Kontorbygg AS Konsern

Honorar til revisor (eksklusiv merverdiavgift) 2019 2020 2019 2020
Lovpalagt revisjon 94 000 91 000 260 648 190 425
Andre tjenester utenfor revisjonen 75775 23 800 134 738 44 250
Sum 169 775 114 800 395 386 234 675
Pensjoner

Selskapet er pliktig til a ha tjenetepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Selskapet har en ytelsesbasert
pensjonsordning i Skien kommunale pensjonskasse. Ordningen tilfredsstiller kravene i denne loven. Pr. 31.12.2020 er det 9 aktive og
8 pensjonister.

Kontorbygg AS / Konsern

Pensjonskostnader 2019 2020

Naverdi av drets pensjonsopptjening (inkl. arbeidsgiveravgift) 630 132 576 436
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen 406 513 357451
Forventet avkastning -607 098 -599 718
Administrasjonskostnader 55491 57 356
Resultatfort aktuarielt tap (gevinst) 151 780 0
Pensjonskostnader inkl. arbeidsgiveravgift 636 818 391 525
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Kontorbygg AS / Konsern

Pensjonsforpliktelse 2019 2020
Netto pensjonsforpliktelse (inkl. arbeidsgiveravgift) -557 846 206 224
Ikke resultatfort aktuarielt tap (gevinst) -1271 615 -2 352445
Pensjonsforpliktelse inkl. arbeidsgiveravgift -1 829 461 -2 146 221
Kontorbygg AS / Konsern
Forutsetninger 2019 2020
Diskonteringsrente 2,30 % 1,70 %
Lennsvekst 2,25% 2,25%
G-regulering 2,00 % 2,00 %
Pensjonsregulering 1,24 % 1,24 %
Forventet avkastning 3,80 % 3,50 %
Arbeidsgiveravgift 14,10 % 14,10 %
Amortiseringstid 10 10
Korridorsterrelse 10,00 % 10,00 %
Note4  Varige driftsmidler
Mor Tomter Bygmll;%‘elr inkl. Driftslesere Sum
Anskaffelseskost 01.01.2020 8 051 908 385221 121 4243 100 397516 129
Tilgang i aret 6032 561 50 185 6 082 746
Avgang i dret -2 468 000 -28 142 104 -30 610 104
Anskaffelseskost 31.12.2020 5583908 363111578 4293 285 372988 771
AKkk. avskrivninger 01.01.2020 0 185265 029 4089 650 189 354 679
Akk. avskrivninger solgte driftsmidler -18929913 -18 929913
Arets ordinare avskrivninger 9 047 766 111935 9159701
AKkk. avskrivninger 31.12.2020 0 175382 882 4201 585 179 584 467
Bokfert verdi pr. 31.12.2020 5583 908 187 728 696 91 700 193 404 304
Qkonomisk levetid 20-50 ar 3-12,5 ar
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer
Balansefort verdi av bygninger inkluderer faste tekniske installasjoner (FTI), selv om disse for avskrivningsformal er skiltut og avskrives
saerskilt.
Konsern Tomter Bygm;ielr inkl. Driftslesore Sum
Anskaffelseskost 01.01.2020 28 126 474 931994 710 8391 185 968 512 369
Tilgang i aret 65355282 389 134 65744 416
Avgang i dret -2 468 000 -28 142 104 -30 610 104
Anskaffelseskost 31.12.2020 25 658 474 969 207 888 8780319] 1003 646 681
AKkk. avskrivninger 01.01.2020 0 338432 055 7077 581 345509 636
AKkk. avskrivninger solgte driftsmidler -18 929913 -18 929 913
Arets ordinzre avskrivninger 25118 305 507 568 25625 873
AKkk. avskrivninger 31.12.2020 0 344 620 447 7 585 149 352205 596
Bokfert verdi pr. 31.12.2020 25 658 474 624 587 441 1195170 651 441 085
Qkonomisk levetid 20-50 ar 3-12,5ar
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer
Note 5  Konsern, tilknyttet selskap mv
Kontorbygg AS har eierandeler i Forretnings- Eierandel/ Selskapets Selskapets
folgende selskaper: kontor stemmeandel  Bokfort verdi resultat egenkapital
Datterselskaper:
Rodmyrlia 40 AS Skien 100,00 % 34276 692 1357821 21 180296
Citybygg AS Skien 100,00 % 15 375 000 -1 454 481 11543234
Moflatvegen 59 AS Skien 100,00 % 11 649 798 1017735 8392121
Grenland Arena AS Skien 100,00 % 91357718 483 710 29 710 760
Telemarksgata 4 AS Skien 100,00 % 3500 000 -46 231 1771251
Landmannsgarden AS Skien 66,60 % 11 402 086 -1 124 481 12 195514
167 561 294
Tilknyttede selskaper:
Rodmyrveien 57 AS Porsgrunn 49,00 % 13 720 000 2 771 566 23 863 633

Investeringene er regnskapsfort etter kostmetoden i selskapsregnskapet. I konsernregnskapet er tilknyttet selskap vurdert til

egenkapitalmetoden, og bokfert verdi utgjer kr 11 693 180.

Kontorbygg AS har stillet kausjonserklering for Citybygg AS palydende kr 5 000 000.
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Note 5  Konsern, tilknyttet selskap mv, forts.

I iktige fordringer Kundefordringer

2019 2020 2019 2020
Selskap i samme konsern 0 0 313119 762 968
Tilknyttet selskap 0 0 0 0
Sum 0 0 313119 762 968

Konsernfordringer Andre fordringer

2019 2020 2019 2020
Selskap i samme konsern 4000 000 3200 000 0 0
Tilknyttet selskap 0 0 1683 000 940 000
Sum 4000 000 3200 000 1683 000 940 000

Leverandorgjeld Konserngjeld

2019 2020 2019 2020
Selskap i samme konsern 0 96 322 4809 671 2809 671
Tilknyttet selskap 0 0 0 0
Sum 0 96 322 4809 671 2 809 671
Transaksjoner 2019 2020
Kjop fra datterselskap 7943 104 8073272
Salg til datterselskap 1 142 660 1545 509
Note 6  Andre aksjer

Mor Konsern
Samlet Bokfert verdi Bokfert verdi

Selskap Antall Pélydende aksjekapital Kostpris|  31.12.2020 31.12.2020
Skiens Aktiebakeri 13 (14) 1500 300 000 314 000 314 000 359 000
BTV Investeringsfond AS 250 10 15427 430 250 000 10 000 10 000
Kjerbekk Eiendom AS 1104 920 1 7 685 459 1209 188 1209 188 1209 188
Telemarksgaten 10 AS 32 1 000 200 000 667 334 667334 667 334
Sum 2200 522 2245522

Kontorbygg AS er kausjonist for ldan Telmarksgaten 10 AS har i Sparebanken Telemark. Rest kausjonsansvar pr. 31.12.2020 er

kr 2 976 745.

Note 7  Fordringer med forfall senere enn ett ar

Folgende fordringer har forfall senere enn ett ar etter Kontorbygg AS Konsern
balansedag: 2019 2020 2019 2020
Forskuddsbetalt leasing 58 445 96 829 58 445 96 829
Innslusingsrabatter 0 0 151 832 0
Sum 58 445 96 829 210 277 96 829
Note8  Bundne midler
Kontorbygg AS Konsern
2019 2020 2019 2020
Skattetrekksmidler pé szrskilt konto 170 698 222 444 221957 273 691
Sum 170 698 222 444 221957 273 691
Note9  Aksjekapital og aksjonaerinformasjon
Aksjekapitalen i selskapet pr 31.12.2020 bestar av folgende aksjeklasser:
Antall Pilydende Bokfert
Ordingre aksjer 6 000 10 000,00 60 000 000
Sum 6 000 60 000 000
Eierstruktur
Aksjonzrer i selskapet pr 31.12.2020 var:
Eier- Stemme-
Ordinzre aksjer andel andel
Skien kommune 6 000 100,0 % 100,0 %
Totalt antall aksjer 6 000 100,0 % 100,0 %
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Note 10 Egenkapital

Kontorbygg AS
Aksjekapital Annen Sum
egenkapital
Egenkapital 01.01.2020 60 000 000 108 703 499 168 703 499
Innarbeidelse av pensjonsforpliktelse -1426 980 -1426 980
Egenkapital for drets resultat 60 000 000 107 276 519 167 276 519
Arets resultat 15407 348 15407 348
Utbytte -3.000 000 -3.000 000
Egenkapital 31.12.2020 60 000 000 119 683 867 179 683 867
Konsern
Aksjekapital Annen Minoritet Sum
egenkapital
Egenkapital 01.01.2020 60 000 000 47 711 667 4 448 879 112 160 546
Innarbeidelse av pensjonsforpliktelse -1.426 980 -1426 980
Egenkapital for drets resultat 60 000 000 46 284 687 4 448 879 110 733 566
Arets resultat 14 385 819 -375 577 14 010 242
Utbytte -3.000 000 -3.000 000
Egenkapital 31.12.2020 60 000 000 57 670 506 4073302 121 743 808
Note 11  Skatter og skattekostnad
Kontorbygg AS

Spesifikasjon av midlertidige forskjeller 2019 2020 Endring
Forskjeller som utlignes:
Anleggsmidler -7 536 667 -7 177 260 -359 407
Omloepsmidler -140 863 8071 -148 934
Gevinst- og tapskonto 5676 565 6957 484 -1280919
Pensjonsforpliktelse -1 829 461 -2 146 221 316 760
Andre forskjeller 14 700 0 14 700
Netto forskjeller -3 815726 -2 357926 -1 457 800
Skattereduserende forskjeller som ikke kan utlignes 0 0 0
Sum midlertidige forskjeller -3 815 726 -2 357 926 -1 457 800
Utsatt skattefordel -839 460 -518 744 -320 716
Resultatfert skattekostnad 2019 2020
Ordinert resultat for skatt 16 080 211 19111 676
Permanente forskjeller -2940 717 -2273 823
Endring i midlertidige forskjeller 822 201 -1 457 800
Arets skattegrunnlag 13 961 695 15380053
Betalbar inntektsskatt for selskapet 3071573 3383 612
Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel -180 884 320716
Skattekostnad i resultatregnskapet 2 890 689 3704 328
Betalbar skatt i balansen 2019 2020
Betalbar skatt 3071573 3383612
Skatt pa konsernbidrag 0 -1273 438
Betalbar skatt i balansen 3071573 2110174
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Note 11  Skatter og skattekostnad, forts.

Konsern
Spesifikasjon av midlertidige forskjeller 2019 2020 Endring
Forskjeller som utlignes:
Anleggsmidler 45116 871 45887 616 -770 745
Omlepsmidler -154 078 -5281 -148 797
Kortsiktig gjeld -13750 -15 000 1250
Gevinst- og tapskonto 6053177 7258772 -1205 595
Andre forskjeller -1 662 929 -2 146 221 483292
Skattemessig underskudd til fremfering -14 564 168 -14 529 574 -34 594
Netto forskjeller 34775123 36450312 -1675 189
Skattereduserende forskjeller som ikke kan utlignes 9 749 437 10 872 418 -1 122 981
Sum midlertidige forskjeller 44 524 560 47322 730 -2 798 170
Utsatt skatte/skattefordel, netto 9 795 402 10 411 001 -615 598
Utsatt skattefordel 1716 443 532 446
Utsatt skatt -11 511 845 -10 943 447
Resultatfort skattekostnad 2019 2020
Ordinert resultat for skatt 13 054 065 17906 411
Permanente forskjeller -338 004 -1319532
Endring i midlertidige forskjeller 2 608 491 -1 640 595
Fremforbart underskudd (- = anvendelse/ + = fremforing) 4097478 -34 594
Arets skattegrunnlag 19 422 030 14911 690
Betalbar inntektsskatt for selskapet 4272 847 3280 572
Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel -1222452 615597
Skattekostnad i resultatregnskapet 3 050 395 3896 169
Betalbar skatt i balansen 2019 2020
Betalbar skatt 4272 847 3280572
Betalbar skatt i balansen 4272 847 3280572
Note 12 Langsiktig gjeld, pantstillelser og garantier
Kontorbygg AS Konsern
Gjeld som er sikret ved pant: 2019 2020 2019 2020
Gjeld til kredittinstitusjon 221337136 203 987 627 546 032 532 538 247239
Sum 221 337 136 203 987 627 546 032 532 538 247 239
Kontorbygg AS Konsern
Balansefort verdi av eiendeler som er pantsatt: 2019 2020 2019 2020
Tomter og bygninger 208 008 000 193 312 604 621 689 129 650 245 915
Sum 208 008 000 193 312 604 621 689 129 650 245 915
Avdragsprofil (tall i hele 1 000):
2021 2022 2023 2024 2025 Deretter Sum
Kontorbygg AS 13 945 13 945 13 945 13 945 13 945 134 263 203 988
Konsern 23 765 23903 24 040 24 040 24 040 418 459 538247
Kontorbygg AS Konsern
2019 2020 2019 2020
Andel gjeld med fast rente 13,9 % 13,3% 23,7% 22,5%
Andel gjeld med flytende rente 86,1 % 86,7 % 76,3 % 77,5 %
Sum 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Note 13  Transaksjoner med nzerstiende

Kontorbygg AS eies av Skien kommune, og gjennom den ordinzre driften med utleie av fast eiendom, leier Kontorbygg AS ut lokal er
til ulike etater i Skien kommune. Utleien skjer pa vanlige vilkér pa lik linje med utleie til parter som ikke er & oppfatte s om narstdende

til Kontorbygg AS.
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7. Revisors beretning

REVISJONSSELSKAPET AS O norsks vororening

Til generalforsamlingen i
Kontorbypg AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Uttalelse om revisjonen av rsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert Kontorbygg A5 drsregnskap som viser ¢f overskudd for sclskapsregnskapet pi
kr 15 407 348 og et overskudd Tor konsermregnskapet pl kr 14 385 819 og ctter vir mening:

*  or drsregnskapel avginl i samsvar med lov og forskrifler

*  gir selskapsregnskapet ef rettvisende bilde av den fnansielle stillingen til Kontorbygg AS per 31,
desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstremmer for regnskapsiret som ble avsluliet per
denne datoen | samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge,

»  gir konsermregnskapel et retivisende bilde av den finansielle stillingen 1l konsernet  Kontorbygg AS
per 31 desember 2020 og av kensernels resultater og kontamistrommer lor det avsiutiede regnskapstnet
i samavar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk | Morge.

Arsregnskaper bestir av:

* selskapsregnskapel, som besthr av balunse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
kontantstromoppstilling for regnskapsiiret avslutlel per denne datoen og neter, herunder of sammendrag
av viktige regnskapsprinsipper, og

»  konsermregnshupet, som bestdr av balanse per 31, desember 2020, resultaregnskap oe
kontantstromoppstilling for regnskapsiret avsluttet per denne datoen o noter, herunder er sammendrag
av viklige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Wi har gjenmom fart revisjonen i samsvar med lov, forskrilt og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
intermasjonale revisjonsstandardene (1SA-ene). Vire oppgaver og plikter | henhold 1l disse stundardenc er
beskrevet | Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det
Kreves | lov og forskrift, og har averholdt vire ovrige etiske forpliktelser § samsvar med disse kravene. Enter vir
oppfatning er innhentet revisjonshevis tilsrekkelig og hensikismessig som grunnlag for vir konklusjon.

vrig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for evrig informasjon. Gvnip informasjon bestir av drsberemingen, men inkluderer ikke
Arstegnskupet o revisjonsheremingen.

Wibr uttalelse om revisjonen av Arsregnskapet dekker ikke ovrig informasjon, og vi aftesterer ikke den ovrige
informasgonen.

I forbindelse med revisjonen av drsregnskupet er det var oppgave & lese ovrig informasjon med det formal &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom evrig informasjon og drsregnskapet, kunnskap vi
har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.
Dersam vi hadde konkludert med at den ovrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon, er vi phlagt
A rapportere det. Vi har ingenting 4 rapporters i £l hensesnde,

wwwrevisjonsselskapet.no

FOAT. G KDNTORADRFIRF ETLED PORETAKSHEGISTERET
Lynghaldvegon & Bagaa 51 O 974 451 556 VA
3738 Shins 5800 Ba | Talemark E-peat TemuguqaiTows igomelibaprina
T35 58 B 40 TE 35950589
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REVISJONSSELSKAPET AS Do ke irening

Styrets og daglig leders ansvar for drsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet mé ledelsen ta standpunki til selskapets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutselningen om fortsart drift skal legges til grunn for rsregnskapet s4
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avvikle,

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Wiart mal er & oppnd betrvggende sikkerhet for at Arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsikrede feil, og 4 avgi en revisjonsberetning som
inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfart i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk | Norge, herunder ISA-ene, alliid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstd som folge av misligheter eller utilsiktede
feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes
4 plvirke ekonomiske besluminger som brukeme foretar basert pd drsregnskapet.

For vndl:'rl: be'dmvels: av m'lsors n[rpgav:r ng phkm vises det til

Uttalelse om ovrige lovmessige krav

Konklusjon om frsberetningen

Basert pd viir revisjon av drsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i drsberetningen om
Arsregnskapet, forutsemingen om fortsatt drift og forslaget til disponering av overskudder er konsistente med
érsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifier.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pd vér revisjon av rsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nadvendig i
henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdreag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er
revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjons, mener vi at ledelsen har oppfylt sin
plikt til & serge for ordentlig og oversikilig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i
samsvar med lov op god bokforingsskikk | Morge.

Skien, den 21. april 2021

Swvein G, Fos
Stalsaulorisen revisor
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8. Kontantstrgmsanalyse

Morselskap Konsern

2019 2020 2020 2019
13 189 522 15 407 348 Arsresultat 14 010 242 10 003 670
9176 580 9159 701 Ordinzre avskrivninger 25 625 873 25127 834
0 -3 295 955 Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler -3295955 0
0 0 Inntekt tilknyttet selskap -868 067 -1 151 198
-180 884 320 715 Endring i utsatt skatt/skattefordel 615 597 -1222 452
22185218 21 591 809 Tilfort fra arets virksomhet 36 087 690 32 757 854
29292 392 296 Endring i kundefordringer og leverandergjeld 3466 810 4492270
3473 243 622 083 Endring i andre omlepsmidler og andre gjeldsposter -1 624 927 4071922
25 687 753 22 606 188 Netto kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter 37929 573 41 322 046
-11 134 000 -6 082 746 Utbetalinger ved kjop av varige driftsmidler -65 744 416 -19 626 064
0 14 976 146 Salg av varige driftsmidler (netto salgssum) 14 976 146 0
-7 846 119 -4 000 000 Utbetalinger ved kjop av aksjer og andeler 0 -117 119
-18 980 120 4 893 400 Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -50 768 270 -19 743 183
193 300 000 0 Opptak av ny langsiktig og kortsiktig gjeld 60205 155 193 346 593
-200 010 242 -17 349 509 Nedbetaling/innfrielse av gjeld -48 168 741 -203 391 320
0 0 Kapitalforheyelse minoritetens andel 0 1871 000
-3 000 000 -3 000 000 Utbytte -3 000 000 -3 000 000
-9 710 242 -20 349 509 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 9036 414 -11 173 727
-3 002 609 7 150 079 Netto endring i bankinnskudd, kontanter og lignende -3 802 283 10 405 136
11 772 340 8 769 731 Beholdning av bankinnskudd, kontanter og lignende 01.01. 43 552977 33 147 841
8769 731 15919 810 Beholdning av bankinnskudd, kontanter og lignende 31.12. 39 750 694 43 552 977
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9. Ngkkeltall

Tall i hele 1.000 kroner

2016 2017 2018 2019 2020 2020
Konsern
Driftsinntekter 46 613 47 881 49 814 50 850 55 334 80 407
Driftskostnader 31111 30 315 30 435 30 671 32 485 48 070
Netto finanskostnader -565 2 666 3817 4 098 3738 14 431
Driftsresultat fgr skatt 16 067 14 900 15 562 16 081 19 111 17 906
60 000 —
50000 ]
40000 H ]
30000 -
20000 —
10000 —
10 000 2016 2017 2018 2019 2020
@ Driftsinntekter m Driftskostnader

ONetto finanskostnader

ODriftsresultat far skatt
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10. Samfunnsregnskap

Verdiskapning tilfgrt:
(Tall i hele 1.000)

Konsern Kontorbygg AS
STAT OG KOMMUNE:
Eiendomsavgift 1715 847
Arbeidsgiveravgift 697 675
Kommune- og statsskatt 3281 2110
Skattetrekk ansatte 1354 7 047 1298 4929
ANSATTE:
Lgnn og sosiale kostnader 6 380 6 177
- skattetrekk -1 354 -1 298
- arbeidsgiveravgift -697 4 329 -675 4 204
LANGIVERE:
Rentekostnader 15977 5 865
SELSKAPET:
Ordinare avskrivninger 25 626 9 160
Oppskrivninger/overfgringer 11 386 37 012 12 407 21 567
Verdiskapning i dret 64 365 36 565
. m STAT OG KOMMUNE
57% 25% m ANSATTE
LANGIVERE
KONSERNET
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Du finner oss pa: www.kontorbygg.no
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