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Foran: Teknisk driftssjef Ola Strand.
Fra venstre vaktmesterne Arild Holm,
Jon Magne Botten, Terje Dale og
Kjetil Rgnningbakken
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Styret
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Organisasjon

Styret i Kontorbygg AS fra 2020:

Ole-Geir Hoppestad (leder)
Nils-Olav Skilbred (nestleder)
Rse Gro Bakke

Marjan Farahmand

Marco Gozzi

Monica Karlsen

Anna Erika Myrvold

K3re Solvang

Dagfinn @ksenholt

Rolf E. Andersen ble gjenvalgt til styreleder
24.09.2020. Etter hans tragiske bortgang
ble Ole-Geir Hoppestad valgt til ny
styreleder 25.08.2021.

Kontorbygg AS eies 100% av
Skien kommune.
Styremedlemmene er valgt ved
forholdstallsvalg.

Ansatte:

Administrasjon:
Daglig leder Knut A. Wille

Kontorsjef Anne Torunn Berge

Teknisk avdeling:

Teknisk driftssjef Ola Strand
Vaktmester Terje Dale
Vaktmester Arild Holm
Vaktmester Kjetil Rgnningbakken

Vaktmester Jon Magne Botten (deltid)

Firmaopplysninger:

Kverndalsgt. 10
3717 SKIEN

Postboks 192, 3701 SKIEN

Telefon: 35587300
Org.nr.: 830 463 992 MVA
Hovedbank-

forbindelse: DNB ASA
Kontonr.: 2680 09 60893

Hjemmeside: www.kontorbygg.no

E-post: post@kontorbygg.no

Revisor:
Revisjonsselskapet AS
Vare kontaktpersoner:

Svein Foss og Jorunn A. Tgrnes
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Styrets beretning for 2021

Dette er Kontorbygg AS

Kontorbygg AS er et heleid kommunalt
aksjeselskap i Skien.

Fra og med 2018 viser drsrapporten resultat-
regnskap for badde 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 3 investere i og forvalte
ferdigutviklede eiendommer.

Bystyret har anmodet Kontorbygg AS om 4 ta en
seerlig rolle for 3 vitalisere Skien sentrum.

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

Kontorbygg AS er en aktgr som tar samfunns-
ansvar, i farste rekke gjennom véar eiendoms-
forvaltning. Selskapet bidrar ogsa som stgtte-
spiller innenfor idrett og kultur. Innen idretten
har vi i 2021 bl.a. vaert sponsorer for Odds
Ballklubb, Odds Ballklubb kvinner og Gjerpen
Handball, mens vi innen kulturlivet bl.a. sponser
Skiensjazzdraget, Skien Live og
Musikkforeningen Suoni.

Aktiviteter i 2021

Det ble utarbeidet planer for riving av
«Vandrerhjemmet» i Skien Fritidspark og
bygging av to nye hotellflgyer samt
kontorlokaler for administrasjonen i
Fritidsparken.
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Mynd AS vant konkurransen om en total-
entreprise for nybygget. Bygget skal std ferdig i
mai 2022, og leiekontrakten er pa 10 ar.

Landmannsgarden ble ferdig renovert og
innredning til fylkeskommunens PP-tjeneste ble
gjennomfart 2. halvar.

Det kommunale prosjektet «Opp og jobb» flyttet
inn i Kverndalssenteret i mai.

Modernisering og klargjar for nye leiekontrakter
pd Grenland Arena har pagétt hele aret.
Oppgradering av VIP-lokalene og klargjgring av
nye lokaler til Odds ballklubb og Toppidrett i
Telemark ble ferdig i juni, og de nye lokalene til
KIE (Kommunens kvalifiserings- og integrerings-
enhet) og Voksenopplaeringa ble dpnet i august.
Folkeuniversitetet flyttet inn i nye lokaler i
august og butikken Falkum Sport i september.

Vi kjgpte oss inn i «Meierikvartalet Skien AS» i
mars, med 33,3% eierandel. Prosjektet ble
startet opp med et parallelloppdrag for

3 arkitektfirmaer. Planene er 3 utvikle et
prosjekt pd ca. 10 000 m2 med naering og
boliger. Beregnet oppstart april/mai 2022.

Med bakgrunn i bystyrevedtak har vi avholdt
mgter med kommunens eiendomsavdeling for &
gjennomga en del av vare leiekontrakter. Etter
forhandlinger har vi redusert leiekontrakten for
«Den Rgde Skolen» med 1 mill. kroner, og i
tillegg har vi utvidet leiekontrakten pa Rgdmyrlia
40 med ca. 900 m2 lagerlokaler uten
merkostnad for kommunen.

Selskapets verdier

Konsernets driftsinntekter er pa 75,4 mill.kroner,
(mot 80,4 i 2020) og langsiktige gjeld er pa

546 mill. kroner (mot 538 i 2020). Bokfart
egenkapital er pd 126,9 mill. kroner

(mot 117,7 i 2020)




Organisasjon/miljg

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

Sykefraveeret var sveert lav i 2021, totalt 1,2%.

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

Styret takker de ansatte for innsatsen i 2021.

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

Styret gjennomfgrer opplaering og strategi-
samlinger for pa den maten 3 fglge opp Skien
kommunes eierskapsmelding og bearbeide
lgsninger pd en mate som bidrar til et bedre
miljg.

Selskapet er miljgfyrtarnsertifisert.

Kontorbygg AS fglger «Skiensmodellen» ved
inngdelse av kontrakter for a 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.
Aksjonezerforhold

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

Styremgter
Det er avholdt 8 styremgter i 2021 og

opplysninger om godtgjgrelse mv. er gitt i
note 3.
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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 2021 er gjort opp som konsern-
regnskap, og viser et driftsresultat pd
kr.28.410.074 ,- (mot kr. 32.337.163,- i 2020)
etter ordinzere avskrivninger pd kr. 26.741.158,-
(mot kr. 25.625.873,- i 2020). Netto finans var
et underskudd pa kr. 13.207.997 (mot

kr. 14.430.752,- i 2020) og drsresultatet etter
skatt ble et overskudd pd kr. 12.309.328.-
(mot kr. 14.385.819,- i 2020).

I resultatet for 2020 inngdr gevinst ved salg pa
kr. 4.332.000,-.

Egenkapitalen

Konsernets egenkapital pr. 31.12.2021 var pa
kr. 126.979.834,- (mot kr. 117.670.506,-

pr. 31.12.2020) som tilsvarer en egenkapital-
prosent pa 17,6 % (mot 16,5% pr. 31.12.2020).
Tilsvarende er egenkapitalprosenten i mor-
selskapet pa 45,3% (mot 44,8% pr.31.12.2020).
Styret anser at egenkapitalen ikke reflekterer de
reelle verdier i selskapet. Eiendommene er fgrt
opp med bokfart verdi, og salgsverdien er antatt
3 ligge betydelig hgyere.

Utvikling i resultat og markedsrisiko

Konsernets totale langsiktige gjeld belagper seg
til 546 mill. kroner (538 mill. kroner i 2020).

Av dette Igper 114 mill. kroner gjennom
rentebytteavtaler. Med dette er gjelden fordelt
med 21% med fast rente og 79% med flytende
rente.

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

Konsernet har en tilfredsstillende netto
kontantstrgm.




Av konsernets leieinntekter er 74% knyttet til
leiekontrakter med over 5 ars gjenstdende
lgpetid (72% pr. 31.12.2020).

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 foreslar at konsernets arsresultat pd
kr. 12.309.328, - disponeres slik:

Utbytte kr.  3.000.000,-
Overfgrt annen egenkapital kr. 9.309.320,-

Hendelser etter regnskapsarets slutt
PP-tjenesten i Vestfold/Telemark flyttet inn i
Landmannsgdrden 15. januar. Kontrakten er pa
5 3dr, og omfatter 1,5 etasje.

Kirkens Bymisjon startet opp kontrakten pa
Grenland Arena fra 1. januar. De skal nd drive
kantinevirksomheten og drifte VIP-arealet.
Kontraktene er forelgpig pa 1 dr, men med
intensjoner om en langsiktig avtale.

Omfattende ombygginger i 5. etasje pa
Grenland Arena startet opp rett over nyttdr og
det klargjares for nye lokaler for Visolit,
Toppidrett og Telemark Fotballkrets.
Ferdigstillelse ca. 1. mai 2022.

@kte strgmpriser har blitt en betydelig utfordring
for mange av vére leietakere og kan fa alvorlige
konsekvenser dersom det ikke etableres
stgtteordninger for bedriftsmarkedet.

Korona-pandemien medfgrer at tilstedeveerelse
av ansatte og besgkende i sentrum fortsatt er
lavere enn normalt. Flere av vare leietakere har
lavere omsetning enn tidligere og vi ma fortsatt
vurdere husleiereduksjoner for enkelte.

Det er inngdtt avtale med Asplan Viak om 3 leie
ca. 1.500 m2 kontorlokaler i Meierikvartalet.
Innflytting er stipulert til 3. kvartal 2024.

I styret for Kontorbygg AS

Skien, den 31. desember 2021

27. april 2022
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1. Eiendommene

1. Kongensgt. 31 — Kverndalssenteret

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

Eiendommen ble totalrenovert i 2011. Samtidig
ble det oppfert et pdbygg pa ca. 1.400 m2.

Eiendomstomt pd 2.800 mz2.

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

Historisk Forum og anleggskontor for bygging av
nytt sykehjem.

Det er 400 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).
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Bygget ble reist i 1985 og er pad ca. 5.000 m2 +
garasjeanlegg.

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
Fellesrdd 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 er 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 kjgpt i 1990 og er pa 5.310 m2,
Eiendomstomt p& 1.000 m2.

Alle lokalene er leid ut til Skien kommune;
sentraladministrasjonen, servicekontoret og
kommunalomrddene byutvikling og kultur og

idrett.

Bygget er fullt utleid.




4. Henrik Ibsensgt. 10

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

Eiendomstomt pd 1.000 m2.

Butikklokalene i 1. etasje er utleid til
miljgbutikken Unwrapped.

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

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

Deler av 2. etasje er ledig.
Ibsenpassasjen.

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 saerpreg. I det gvre gérdsrommet er det
en lyskrone som henger over hagebordene.

I det nedre gdrdsrommet stdr det 25 hdndblaste
glassblomster opp fra hagen. Dette
gardsrommet eies av Torggata 9 Skien AS.
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5. Nyhusvn. 6 og 8 pa Guiset

I 1994 ble det oppfart to kontorbygg pa 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 ogsa
utleid areal til 2-3 damer som driver med
fotpleie og velvaere, samt 2 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.
I august 2021 flyttet ogsd Gulset Optikk inn.

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




6. Moflatvn. 67 — Nybygg (tidligere
Vandrerhjemmet).

8. Rddhusgt. 1- Augustingdrden

Vandrerhjemmet ble bygd i 1995 med 546 m2
pd en leietomt tilhgrende Skien kommune.

Bygget ble revet varen 2021 for a gjgre plass til
en utvidelse av Hotell Fritidsparken (tilhgrende

datterselskapet Moflatvegen 59 AS) og bygging
av nye kontorer for administrasjonen til

Skien Fritidspark KF.

7. 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 pd 645 m2,

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.
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I 2001 ble eiendommen kjgpt fra Skien
kommune.

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

Eiendomstomt pd 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.

9. 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 pa 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.

10. Sentraltannklinikk ved sykehuset
Telemark.

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

Dette er en moderne og funksjonell

tannklinikk.

Bygget er reist pa festet tomt ved Sykehuset
Telemark og er pa ca. 2.200 m2 i to etasjer.
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11. Skagerak Arena, Tribune Syd.

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

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

12. Den Rgde Skolen.

Kontorbygg vant konkurransen om
renovering/pabygging 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, pa
langsiktig kontrakt.

Bygget er oppfart pa en leietomt og er pd
ca. 1.300 m2 fordelt pa 2 etasjer.




13. Redmyrvegen 57 AS.

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

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

Det er inngdtt en langsiktig leiekontrakt.

14. Landmannsgadrden AS.
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Bygget er et sameie der Landmannsgarden 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.
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15. Telemarksgata 10.

Kontorbygg AS kjgpte seg inn med 16% i
selskapet Telemarksgaten 10 AS i 2018.

Bygget ble deretter totalrenovert og er utleid
til kulturkafeen Sitt Ned i 1. etasje, fylkes-
kommunens karrieresenter i 2. etasje og
Handelsbanken i 3. etasje.

16. Meierikvartalet Skien AS

I 2021 kjgpte Kontorbygg AS 33,3% av aksjene i
Meierikvartalet Skien AS. Kvartalet skal gjennom
omfattende rivearbeider, restaureringsarbeider
og nybygging. Planene omfatter ca. 13 000 m2
bebyggelse inklusiv parkeringskjeller.

Arbeidene er beregnet pdbegynt i juni 2022.




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 pa ca. 10.700 m2
fordelt over 2 etasjer.

Tomten er pd 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.

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 pa i 2018.

Hotellet er nd under utvidelse, samt at det er
igangsatt omfattende utomhusarbeider for 3
oppgradere omradet. Moflatvegen 59 AS og det
tidligere Vandrerhjemmet vil etter ferdig-stillelse
blir etablert som et selskap.

TELEMARKSGATA 4 AS

I 2016 kjgpte vi aksjene i Telemarksgata 4 AS.
Dette er en sentral bygédrd, med en grunnflate
pd 227 m2 og 3 etasjer samt kjeller.
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1. etasje leies ut til klesforretningen Bernh Skau
og underetasjen er utleid til Musikktorget.

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

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 pa ca. 5.000 m2 i 7 etasjer.

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

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

Bygget er fullt utleid.

GRENLAND ARENA AS

@vrige aksjonaerer 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,-

Rgdmyrlia 40 AS

Eiendom:
Naeringsbygg Rgdmyrlia 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:
Nzeringsbygg/tribune gst,
Skagerak Arena
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DELTAGENDE
SELSKAPER:

Landmannsgarden AS
Kontorbygg AS:
Eierandel: 66,7%

Eiendom:
Forretningsbygg Kongensgt. 9

Rgdmyrsvingen 57 AS
Kontorbygg AS:
Eierandel: 49%

Eiendom:
Bygg for utleie til GREP AS

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

Eiendommer:
Nzeringsbygg Bedriftsvn. 46
Kontorbygg Bedriftsvn. 50

Telemarksgaten 10
Kontorbygg AS:
Eierandel: 16%

Eiendommer:
Telemarksgaten 10

Meierikvartalet Skien AS

Kontorbygg AS:
Eierandel: 33,3%

Eiendommer:
Meierikvartalet




4. Resultatregnskap 2021

Morselskap Konsern
2020 2021 Note 2021 2020
Driftsinntekter:
51012334 40 690 680 Salgsinntekter 75438 133 76 084 840
4322 000 0 Gevinst ved salg av anleggsmidler 0 4322 000
55 334 334 40 690 680 2 Sum driftsinntekter 75 438 133 80 406 840
Driftskostnader:
2 644 120 2312942 Netto felles-/sameiekostnader 4528 108 4 805 499
6176 653 6932 267 3 Lennskostnad 6974 651 6309 733
9159 701 8 740 897 4 Avskrivninger 26 741 158 25625 873
14 504 099 5204 062 3 Annen driftskostnad 8 784 142 11328 572
32 484 572 23 190 168 Sum driftskostnader 47 028 059 48 069 677
22 849 762 17 500 512 Driftsresultat 28 410 074 32337163
Finansinntekter og -kostnader:
144 173 9 544 Annen renteinntekt 65 729 337219
6905 096 3672452 Inntekt pa investering 1207 315 1484 809
0 0 Annen finansinntekt 0 1250
-4 514916 0 Nedskrivning av aksjer 0 0
-5 865294 -4 747 322 Annen rentekostnad -14 456 675 -15976 729
-407 145 -16 368 Annen finanskostnad -24 366 -277 301
-3 738 086 -1 081 694 Netto finansresultat -13 207 997 -14 430 752
19 111 676 16 418 818 Resultat for skattekostnad 15202 077 17 906 411
-3 704 328 -2 845 078 11 Skattekostnad -3 634 449 -3 896 169
15 407 348 13 573 740 10 ARSRESULTAT 11 567 628 14 010 242
Minoritetsinteresser -741 700 -375 577
Konsernets arsresultat 12 309 328 14 385 819
OVERFORINGER
3000 000 3000 000 Utbytte 3000 000 3000 000
12 407 348 10 573 740 Overfort til/fra annen egenkapital 9309 328 11 385819
15 407 348 13 573 740 10 Sum overferinger 12 309 328 14 385 819
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5. Balanse 2021

Morselskap Konsern
2020 2021 Note 2021 2020
EIENDELER
Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
518 744 1008 571 11 Utsatt skattefordel 1371 386 532 446
518 744 1008 571 Sum immaterielle eiendeler 1371 386 532 446
Varige driftsmidler
193 312 604 208 020 600 4,12  Tomter, bygninger og annen fast eiendom 665 591 186 650245915
91 700 34 950 4 Driftslgsere, inventar, kontormaskiner 830 602 1195170
193 404 304 208 055 550 Sum varige driftsmidler 666 421 788 651 441 085
Finansielle anleggsmidler
167 561 294 172 361 294 5 Investering i datterselskap 0 0
13 720 000 23 720 000 5 Investering i tilknyttet selskap 21728 043 11 693 180
2200522 2200 522 6 Investering i aksjer og andeler 2245522 2245522
96 829 45963 7 Andre langsiktige fordringer 45963 96 829
183 578 645 198 327 779 Sum finansielle anleggsmidler 24 019 528 14 035 531
377 501 693 407 391 900 Sum anleggsmidler 691 812 702 666 009 062
Omlopsmidler
Fordringer
1124 788 1624 100 5 Kundefordringer 3726 726 2931710
4000 000 2500 000 5 Konsernfordringer 0 0
2 090 000 1 884 241 5 Andre fordringer 2 555987 4534419
7214 788 6 008 341 Sum fordringer 6282 713 7 466 129
15919 810 5726971 8 Bankinnskudd, kontanter o.l. 21 368 346 39 750 694
23 134 598 11 735 312 Sum omlepsmidler 27 651 059 47216 823
400 636 291 419 127 212 SUM EIENDELER 719 463 761 713 225 885
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Morselskap Konsern
2020 2021 Note 2021 2020
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
119 683 867 130 257 607 10 Annen egenkapital 66 979 834 57 670 506
119 683 867 130 257 607 Sum opptjent egenkapital 66 979 834 57 670 506
179 683 867 190 257 607 Sum egenkapital 126 979 834 117 670 506
Minoritetsinteresser 5731 602 4073 302
Gjeld
Avsetning for forpliktelser
11 Utsatt skatt 10 620 889 10 943 446
2146 221 2 864 005 3 Pensjonsforpliktelse 2 864 005 2 146 221
734 080 734 080 Andre avsetninger for forpliktelser 734 080 734 080
2 880 301 3598 085 Sum avsetning for forpliktelser 14 218 974 13 823 747
Langsiktig gjeld
203 987 627 200 222 945 12 Gjeld til kredittinstitusjoner 546 246 325 538 247 239
203 987 627 200 222 945 Sum langsiktig gjeld 546 246 325 538 247 239
Kortsiktig gjeld
10 054 700 Byggelan 10 054 700 19 868 300
1763 000 4098 614 5 Leverandergjeld 5395997 9598 408
2110174 3334 906 11 Betalbar skatt 4795947 3280572
1518 828 743 160 Skyldige offentlige avgifter 1 164 529 1925909
3000 000 3000 000 Utbytte 3000 000 3000 000
4809 671 2 500 000 5 Kortsiktig konserngjeld 0 0
882 823 1317195 Annen kortsiktig gjeld 1875853 1737 902
14 084 496 25 048 575 Sum kortsiktig gjeld 26 287 026 39 411 091
220 952 424 228 869 605 Sum gjeld 586 752 325 591 482 077
400 636 291 419 127 212 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 719 463 761 713 225 885
I styret for Kontorbygg AS
Skien, den 31. desember 2021
27. april 2022
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6. Noter til regnskapet

Note 1 Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk i Norge.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet viser det samlede okonomiske 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
mellomverende, samt gevinster og tap som er oppstétt 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 S0 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 Landmannsgarden AS.

Endringer i konsernet
Det har ikke vart endringer i konsernet i lopet av 2021.

Klassifiseringsprinsipper

Omlopsmidler/kortsiktig gjeld

Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar etter balansedagen, samt pos ter som knytter
seg til varekretslopet. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omlepsmidler er vurdert til laveste av anskaffelseskost
og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefores til nominelt belop 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 veare forbigdende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pé etableringstidspunk tet.

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

Kostnader

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

Varige driftsmidler

Anleggsmidler er bokfert til historisk anskaffelseskost. Driftsmidlene avskrives érlig etter en lineaer avskrivningssats hvorden
okonomiske levetiden er lagt til grunn.

Gevinst/tap ved salg av driftsmidler beregnes som forskjellen mellom bokfert verdi og salgssummen pé 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 egenkapitalmetode n.
Konsernets andel av selskapets resultat etter skatt, korrigert for merverdiavskrivninger og eventuelle avvik i regnskapsprins ipper, vises pa
egen linje i konsernets resultatoppstilling.

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

Prinsipper for 4 innarbeide kjop av tilknyttede selskaper er de samme som for kjeop av datterselskaper.

1 selskapsregnskapet er tilknyttede selskap behandlet etter kostmetoden.

Andre anleggsaksjer
Andre langsiktige investeringer er balansefort til anskaffelseskost. Plasseringene er vurdert som anleggsmidler. Det gjores n edskrivning 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. Avsetn ing til tap gjores pa
grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Pensjoner

Ytelsesbaserte pensjonsordninger regnskapsfores i trad med NRS 6. Forpliktelsen knyttet til selskapets usikrede pensjonsordni ng avsettes pa
grunnlag av aktuarberegning. Pensjonsforpliktelsen balansefores som langsiktig forpliktelse. Periodens pensjonskostnad inngar i
lonnskostnader.
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Note 1  Regnskapsprinsipper, forts.

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. Ut satt skatt/skattefordel
er beregnet med 22% av de midlertidige forskjellene som er mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier i regnskapet. Ska tteokende
og skattereduserende forskjeller som reverserer eller kan reversere i samme periode er utliknet og nettofert. Utsatt skatt og utsatt skattefordel
er presentert brutto i konsernregnskapet.

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

Prinsipper for kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. Dette innebzrer at man rapporterer kontantstrommer fra operasjonelle-,
investerings- og finansieringsaktiviteter. Trekkrettigheter pa kassekreditt inngér ikke i den oppferte likvidbeholdningen. Saldo pa

Note 2 Salgsinntekter

Kontorbygg AS Konsern

Inntekter fordelt pa virl hetsomrider: 2020 2021 2020 2021

Leieinntekter 47 187 601 36712136 71274 603 70761 897
Vaktmestertjenester, prosjektadministrasjon 3369 865 3542 824 3205039 3482924
Forretningsforsel 454 868 435720 374 868 345720
Reklameinntekter 0 0 1030330 847 592
Driftstilskudd 0 0 200 000 0
Gevinst ved salg av anleggsmidler 4322 000 0 4322 000 0
Sum 55334334 40 690 680 80 406 840 75438133

Note 3 Lonnskostnader, antall ansatte, godtgjerelser, 1an til ansatte med mer

Kontorbygg AS Konsern

Lennskostnader 2020 2021 2020 2021

Lenninger 4450 568 4251164 4549 264 4270679
Arbeidsgiveravgift 674 955 756 708 709 339 779 577
Pensjonskostnader 865 871 1737 146 865 871 1737 146
Refusjoner -11992 -10814 -11992 -10814
Andre ytelser 197 251 198 063 197 251 198 063
Sum 6176 653 6932267 6309 733 6974 651
Antall drsverk [ 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 lan eller stillet sikkerhet for ledelsen eller styret. Ingen ansatte har avtale om bonuser, opsjoner eller lignende.

Daglig leder Styret (mor)| Styret (konsern)
Lenn/honorar 1119387 240 666 360 666
Annen godtgjoerelse 9306
Pensjonspremie 274 809

Kontorbygg AS Konsern

Honorar til revisor (eksklusiv merverdiavgift) 2020 2021 2020 2021
Lovpalagt revisjon 91 000 88 900 190 425 219 300
Andre tjenester utenfor revisjonen 23 800 38 063 44 250 84 426
Sum 114 800 126 963 234 675 303 726
Pensjoner

Selskapet er pliktig til & ha tjenetepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Selskapet har en ytelsesbasert
pensjonsordning i Skien kommunale pensjonskasse. Ordningen tilfredsstiller kravene i denne loven. Pr. 31.12.2021 er det 9 aktive og
8 pensjonister.

Kontorbygg AS / Konsern

Pensjonskostnader 2020 2021

Naverdi av arets pensjonsopptjening (inkl. arbeidsgiveravgift) 576 436 738 331
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen 357451 314723
Forventet avkastning -599 718 -635 973
Administrasjonskostnader 57 356 61480
Resultatfort aktuarielt tap (gevinst) 0 54 651
Pensjonskostnader inkl. arbeidsgiveravgift 391 525 533212
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Note3  Lennskostnader, antall ansatte, godtgjoerelser, lin til ansatte med mer, forts.

Kontorbygg AS / Konsern
Pensjonsforpliktelse 2020 2021
Netto pensjonsforpliktelse (inkl. arbeidsgiveravgift) 206 224 -566 211
Ikke resultatfort aktuarielt tap (gevinst) -2 352 445 -2 297 794
Pensjonsforpliktelse inkl. arbeidsgiveravgift -2 146 221 -2 864 005

Kontorbygg AS / Konsern
Forutsetninger 2020 2021
Diskonteringsrente 1,70 % 1,70 %
Lonnsvekst 225% 2,25%
G-regulering 2,00 % 2,00 %
Pensjonsregulering 1,24 % 1,24 %
Forventet avkastning 3,50 % 3,50 %
Arbeidsgiveravgift 14,10 % 14,10 %
Amortiseringstid 10 10
Korridorsterrelse 10,00 % 10,00 %
Note4  Varige driftsmidler
Mor Tomter Bygm;gr? inkd. Driftslesore Sum
Anskaffelseskost 01.01 5583908 363 111 578 4293 285 372988 771
Tilgang i aret 23392143 23392143
Avgang i dret 0
Anskaffelseskost 31.12 5583 908 386 503 721 4293 285 396 380914
AKkk. avskrivninger 01.01 0 175 382 882 4201 585 179 584 467
AKkk. avskrivninger solgte driftsmidler 0
Arets ordinare avskrivninger 8 684 147 56 750 8 740 897
AKkk. avskrivninger 31.12 0 184 067 029 4258 335 188 325 364
Bokfert verdi pr. 31.12 5583 908 202 436 692 34 950 208 055 550
Gkonomisk levetid 20-50 ar 3-12,5 ar
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer
Balansefort verdi av bygninger inkluderer faste tekniske installasjoner (FTT), selv om disse for avskrivningsformdl er skilt ut og avskrives
seerskilt.
Konsern Tomter Bygm;ﬁelr inkd. Driftslosore Sum
Anskaffelseskost 01.01 25658474 969 207 889 8780319| 1003 646 682
Tilgang i aret 41630 158 91 702 41721 860
Avgang i dret 0
Anskaffelseskost 31.12 25658474] 1010838047 8872021 1045368542
Akk. avskrivninger 01.01 0 344 620 447 7585 149 352205 596
AKkk. avskrivninger solgte driftsmidler 0
Arets ordinare avskrivninger 26 284 888 456 270 26 741 158
AKkk. avskrivninger 31.12 0 370 905 335 8041419 378 946 754
Bokfert verdi pr. 31.12 25658 474 639 932 712 830 602 666 421 788
(Bkonomisk levetid 20-50 ar 3-12,54r
Avskrivningsplan Lineaer Lineaer

Note 5  Konsern, tilknyttet selskap mv
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Note 5  Konsern, tilknyttet selskap mv, forts.

Langsiktige fordringer Kundefordringer

2020 2021 2020 2021
Selskap i samme konsern 0 0 313119 404 888
Tilknyttet selskap 0 0 0 0
Sum 0 0 313119 404 888

Konsernfordringer Andre fordringer

2020 2021 2020 2021
Selskap i samme konsern 4000 000 2 500 000 0 0
Tilknyttet selskap 0 0 1683 000 1 683 000
Sum 4000 000 2500 000 1683 000 1 683 000

Leverandorgjeld Konserngjeld

2020 2021 2020 2021
Selskap i samme konsern 0 383 4809 671 2 500 000
Tilknyttet selskap 0 0 0 0
Sum 0 383 4809 671 2500 000
Transaksjoner 2020 2021
Kjep fra datterselskap 8073272 0
Salg til datterselskap 1545 509 1531994
Note 6  Andre aksjer

Mor Konsern
Samlet Bokfert verdi Bokfert verdi

Selskap Antall Péilydende aksjekapital Kostpris|  31.12.2021 31.12.2021
Skiens Aktiebakeri 13 (14) 1 500 300 000 314 000 314 000 359 000
BTV Investeringsfond AS 250 10 15427430 250 000 10 000 10 000
Kjorbekk Eiendom AS 1104 920 1 7 685 459 1209 188 1209 188 1209 188
Telemarksgaten 10 AS 32 1 000 200 000 667334 667334 667334
Sum 2200 522 2245522

Kontorbygg AS er kausjonist for lan Telmarksgaten 10 AS har i Sparebank 1 Serest-Norge. Rest kausjonsansvar pr. 31.12.2021 er

kr 2 976 745.

Note 7

Fordringer med forfall senere enn ett ar

Felgende fordringer har forfall senere enn ett ar etter Kontorbygg AS Konsern
balansedag: 2020 2021 2020 2021
Forskuddsbetalt leasing 96 829 45963 96 829 45963
Sum 96 829 45963 96 829 45963
Note 8  Bundne midler
Kontorbygg AS Konsern
2020 2021 2020 2021
Skattetrekksmidler pa sarskilt konto 222 444 176 272 273 691 227508
Sum 222 444 176 272 273 691 227508
Note 9  Aksjekapital og aksjonzrinformasjon
Aksjekapitalen i selskapet pr 31.12 bestar av folgende aksjeklasser:
Antall Pilydende Bokfort
Ordinare aksjer 6000 10 000,00 60 000 000
Sum 6000 60 000 000
Eierstruktur
Aksjonerer i selskapet pr 31.12 var:
Eier- Stemme-
Ordinzere 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 60 000 000 119 683 867 179 683 867
Arets resultat 13 573 740 13573 740
Utbytte -3 000 000 -3 000 000
Egenkapital 31.12 60 000 000 130 257 607 190 257 607
Konsern
Aksjekapital Annen Minoritet Sum
egenkapital
Egenkapital 01.01 60 000 000 57 670 506 4073 302 121 743 808
Kapitalforhoyelse 2400 000 2400 000
Egenkapital fer drets resultat 60 000 000 57 670 506 6473 302 124 143 808
Arets resultat 12 309 328 -741 700 11 567 628
Utbytte -3 000 000 -3 000 000
Egenkapital 31.12 60 000 000 66 979 834 5731 602 132 711 436
Note 11  Skatter og skattekostnad
Kontorbygg AS

Spesifikasjon av midlertidige forskjeller 2020 2021 Endring
Forskjeller som utlignes:
Anleggsmidler -7 177 260 -7219979 42719
Omlepsmidler 8071 -66 418 74 489
Gevinst- og tapskonto 6957 484 5565986 1391 498
Pensjonsforpliktelse -2 146 221 -2 864 005 717 784
Netto forskjeller -2 357926 -4 584 416 2226 490
Skattereduserende forskjeller som ikke kan utlignes 0 0 0
Sum midlertidige forskjeller -2 357 926 -4 584 416 2226 490
Utsatt skattefordel -518 744 -1 008 571 489 827
Resultatfort skattekostnad 2020 2021
Ordinzrt resultat for skatt 19111 676 16418 818
Permanente forskjeller -2273 823 -3 486 645
Endring i midlertidige forskjeller -1 457 800 2226 490
Arets skattegrunnlag 15380 053 15 158 663
Betalbar inntektsskatt for selskapet 3383 612 3334 906
Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel 320716 -489 827
Skattekostnad i resultatregnskapet 3704 328 2 845078
Betalbar skatt i balansen 2020 2021
Betalbar skatt 3383612 3334906
Skatt pa konsernbidrag -1273 438 0
Betalbar skatt i balansen 2110174 3334 906
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Note 11  Skatter og skattekostnad, forts.

Konsern
Spesifikasjon av midlertidige forskjeller 2020 2021 Endring
Forskjeller som utlignes:
Anleggsmidler 45 887616 43 829717 2057 899
Omlepsmidler -5 281 -81 252 75971
Kortsiktig gjeld -15 000 -15 000 0
Gevinst- og tapskonto 7258772 5747 099 1511673
Pensjonsforpliktelse -2 146 221 -2 864 005 717 784
Skattemessig underskudd til fremfering -14 529 574 -17771 241 3241 667
Netto forskjeller 36450312 28 845 318 7 604 994
Skattereduserende forskjeller som ikke kan utlignes 10 872 418 13 197 875 -2 325457
Sum midlertidige forskjeller 47 322 730 42 043 193 5279 537
Utsatt skatte/skattefordel, netto 10 411 000 9249 502 1161 497
Utsatt skattefordel 532 446 1371 386
Utsatt skatt -10 943 446 -10 620 889
Resultatfort skattekostnad 2020 2021
Ordinzrt resultat for skatt 17906 411 15202 077
Permanente forskjeller -1319 532 -1 007319
Endring i midlertidige forskjeller -1 640 595 4363 327
Fremforbart underskudd (- = anvendelse/ + = fremforing) -34 594 3241 668
Arets skattegrunnlag 14911 690 21799 753
Betalbar inntektsskatt for selskapet 3280572 4795 947
Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel 615597 -1161 498
Skattekostnad i resultatregnskapet 3 896 169 3 634 449
Betalbar skatt i balansen 2020 2021
Betalbar skatt 3280572 4795 947
Betalbar skatt i balansen 3280 572 4795 947
Note 12 Langsiktig gjeld, pantstillelser og garantier
Kontorbygg AS Konsern
Gjeld som er sikret ved pant: 2020 2021 2020 2021
Gjeld til kredittinstitusjon 203 987 627 200 222 945 538247 239 546 246 325
Sum 203 987 627 200 222 945 538 247 239 546 246 325
Kontorbygg AS Konsern
Balansefort verdi av eiendeler som er pantsatt: 2020 2021 2020 2021
Tomter og bygninger 193 312 604 208 020 600 650 245915 665 591 186
Sum 193 312 604 208 020 600 650 245 915 665 591 186
Avdragsprofil (tall i hele 1 000):
2022 2023 2024 2025 2026 Deretter Sum
Kontorbygg AS 13 642 13 690 13738 13792 13 845 131516 200 223
Konsern 24129 24177 25207 25261 25314 422 158 546 246
Kontorbygg AS Konsern
2020 2021 2020 2021
Andel gjeld med fast rente 13,3 % 13,0 % 22,5% 21,0 %
Andel gjeld med flytende rente 86,7 % 87,0 % 77,5 % 79,0 %
Sum 100,0 % 100,0 % 100,0 % 100,0 %

Note 13 Transaksjoner med nzerstiende

Kontorbygg AS eies av Skien kommune, og gjennom den ordinere 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 som narstidende

til Kontorbygg AS.
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/. Revisors beretning

REVISJONSSELSKAPET AS s uvoennonse eviotorenng

Til generalforsamlingen i
Kontorbygg AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon
Vi har revidert Kontorbygg AS' drsregnskap som bestir av:

» sclskapsregnskapet, som bestir av balanse per 31, desember 2021, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling, for regnskapsdret avsluttet per denne datoen og noter til
drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

* konsernregnskapet som bestdr av balanse per 31. desember 2021, resultatregnskap og
kontantstromoppstilling, for regnskapsdret avsluttet per denne datoen og noter til
drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

»  oppfyller rsregnskapet gieldende lovkrav,

*  gir selskapsregnskapet et retivisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31.
desember 2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret avsluttet
per dennc datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge, og

*  gir konsemregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31.
desember 2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapséret avsluttet
per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og pod regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for kenklusjonen

Vi har gjennomfirt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene
International Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av
drsregnskapet. Vi er vavhengige av selskapet og konsernet slik det kreves i lov, forsknfi og
Intemmational Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert intemasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vire evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene, Innhentet revisjonshevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for vir konklusjon.
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REVISJONSSELSKAPET AS vscin w0 mote revcriorea

@vrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i drsberetningen ovrig. Viir
konklusjon om Arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i drsberetningen.

I forbindelse med revisjonen av Arsregnskapet er det vir oppgave § lese drsberetningen.
Formdlet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesenilig inkonsistens mellom drsberetningen og
drsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av drsregnskapet, eller
hvorvidt informasjon i drsbereiningen ellers fremstér som vesentlig feil. Vi har plikt til &
rapportere dersom drsberetningen fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting d rapportere i
sl henseende.

Basert pd kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at drsberetningen
»  er konsistent med arsregnskapet og
* inncholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav,

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for 4 utarbeide drsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsi
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nodvendig for & kunne utarbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter
eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet mi ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsemets
evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drifi. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet s lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avvikled.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mél er § oppnd betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feillinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avgi en
revisjionsberetning som inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfort i samsvar med 1SA-ene, alltid vil
avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer,

Feilinformasjon kan oppstd som felge av misligheter eller utilsikret feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkelivis eller samlet med imelighet kan forventes 4
pivirke skonomiske beslutninger som brukeme foretar basert pd drsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revi i o revisjonsberetninger.

Skien, den 27, april 2022
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8. Kontantstrgmsanalyse

Morselskap Konsern

2020 2021 2021 2020
15407 348 13 573 740 Arsresultat 11567 628 14 010 242
9159 701 8 740 897 Ordinere avskrivninger 26 741 158 25625 873
-3295955 0 Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler 0 -3295955
0 0 Inntekt tilknyttet selskap -34 863 -868 067
320 715 -489 827 Endring i utsatt skatt/skattefordel -1161497 615 597
21 591 809 21 824 810 Tilfert fra arets virksomhet 37112 426 36 087 690
392296 1 836 302 Endring i kundefordringer og leverandergjeld -4 997 427 3466810
622 083 1 048 174 Endring i andre omlepsmidler og andre gjeldsposter 3639 027 -1 624 927
22 606 188 24 709 286 Netto kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter 35754 026 37929 573
-6 082 746 -23 392 143 Utbetalinger ved kjop av varige driftsmidler -41 721 860 -65 744 416
14 976 146 0 Salg av varige driftsmidler (netto salgssum) 0 14 976 146
-4 000 000 -14 800 000 Utbetalinger ved kjop av aksjer og andeler -10 000 000 0
4893 400 -38 192 143 Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -51 721 860 -50 768 270
0 10 054 700 Opptak av ny langsiktig og kortsiktig gjeld 36 554 700 60205 155
-17 349 509 -3 764 682 Nedbetaling/innfrielse av gjeld -38369 214 -48 168 741
0 0 Kapitalforheyelse minoritetens andel 2 400 000 0
-3 000 000 -3 000 000 Utbytte -3 000 000 -3 000 000
-20 349 509 3290 018 Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -2 414 514 9036 414
7150 079 -10 192 839 Netto endring i bankinnskudd, kontanter og lignende -18 382 348 -3802 283
8769 731 15919 810 Beholdning av bankinnskudd, kontanter og lignende 01.01. 39 750 694 43 552977
15919 810 5726 971 Beholdning av bankinnskudd, kontanter og lignende 31.12. 21 368 346 39 750 694
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9. Ngkkeltall

Tall i hele 1.000 kroner

Driftsinntekter
Driftskostnader
Netto finanskostnader

Driftsresultat for skatt

2017 2018 2019 2020 2021 2021
Konsern
47 881 49 814 50 850 55 334 40 690 75 438
30 315 30 435 30 671 32 485 23190 47 028
2 666 3817 4 098 3738 1082 13 208
14 900 15 562 16 081 19 111 16 418 15 202

60 000

50 000

40000 +-
30000 7
20000 7
10000

2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021

@ Driftsinntekter m Driftskostnader

ONetto finanskostnader ODriftsresultat for skatt
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10. Samfunnsregnskap

Verdiskapning tilfart:
(Tall i hele 1.000)

STAT OG KOMMUNE:

Eiendomsavgift
Arbeidsgiveravgift
Kommune- og statsskatt

Skattetrekk ansatte

ANSATTE:
Lgnn og sosiale kostnader

- skattetrekk
- arbeidsgiveravgift

LANGIVERE:
Rentekostnader

SELSKAPET:

Ordinaere avskrivninger

Oppskrivninger/overfgringer

Verdiskapning i dret

Konsern Kontorbygg AS
1711 843
786 757
3281 2110
1330 7 109 1249 4 959
7 197 6 933
-1 330 -1 249
-786 5 081 -757 4 927
14 457 4 747
26 741 8 741
9 309 36 050 10 573 19 314
__ 62696 _ 33947

58 %

-~

23%

= STAT OG KOMMUNE

m ANSATTE
LANGIVERE
KONSERNET
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Du finner oss pa: www.kontorbygg.no

KONTORBYGG?




