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Dette er
Hav Eiendom

Med formal om & utvikle Oslo Havns eiendommer
i Bjorvika-omradet, ble Hav Eiendom etablert som
et heleid datterselskap av Oslo Havn KF i 2003.
Gjennom a utvikle, leie ut, forvalte, kjope og selge
fast eiendom er selskapet blitt en betydelig aktor
i byutviklingen av Bjorvika.



Hav Eiendoms samfunnsoppdrag er a
skape en beaerekraftig fjordby og verdier for
byen, havnen og samfunnet.

Eiendomsvirksomheten skal sikre finansielle bidrag til havnekassen og
bidra til at Oslo Havn KF kan skape en effektiv og moderne havnedrift. Like
viktig er at virksomheten resulterer i et attraktivt byomrade som ivaretar
levende byrom og et helhetlig tilbud til hele Oslos befolkning.

Utviklingsomradet i Bjorvika dekker totalt et landomréde pa 650 mal,
hvorav 40 % er avsatt til byggefelt. Ved oppstart i 2003 eide Hav Eiendom
brorparten av dette.

Som ledd i & utvikle Bjorvika er det etablert et felles datterselskap, Bjorvika
Utvikling (BU), med Oslo S Utvikling (OSU). HAV Eiendom eier 66 % av
aksjene i BU, mens OSU eier 34 %. Eiendelene gjenspeiler eierforhol-
dene av utbyggingsarealene i Bjorvika. BU har ansvar for & bygge alle de
offentlige rommene, gatestrukturer, parkomrader, badestrender og arealer
forgvrig mellom byggene i Bjorvika.

Hav Eiendom har i tillegg til BU, etablert flere hel- og deleide selskaper for
a effektivisere prosesser relatert til prosjektgjennomfering, bygging og salg
av prosjekter og eiendom.
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Vi skal delta i byutviklingen av
Bjervika-omradet gjennom utvikling,
utleie, forvaltning, kjep og salg
av fast eiendom i omradet.
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VERDIER

Var adferd skal preges
av ansvarlighet, engasjement
og profesjonalitet

SAMFUNNSOPPDRAG

Vart samfunnsoppdrag er a skape
en barekraftig fjordby og verdier
for havna, byen og samfunnet

A

MILJ® 0G BAREKRAFT

Bjorvika skal fremsta som
eksempel pa fremtidsrettet og
barekraftig byutvikling.




Oslo kommune

Oslo Havn KF

e « o StyretiHav Eiendom AS

Hav Eiendom AS

b o o  Generalforsamling (Havnestyret)

Bjgrvika Utvikling AS

Bjgrvika Infrastruktur AS




1968 2003 2008

Bispelokket, Bjarvikaplanen vedtatt Operaen apnet 2008

trafikkmaskinen og Hav Eiendom AS
i Bjgrvika ferdig 2000 etablert 2007
O Det fgrste bygget i

o\ Fjordbystrategien Hav Eiendom selger - Barcode, PWC-bygget,

W vedtatt Serengutstikkeren ferdigstilt
| | — | | B—— |

= 2009 :

2011 i A
201 0 Hav Eiendom forestar

04

“Herligheten parsell- { arkitektkonkurranse
hager” (Loseter) 201 1 Operatunnellen . Deichmanske bibliotek
midlertidig etablert q Y under Bjgrvika apnet | og nytt Munch

1 “Akrobaten”, bindeleddet 1 ! :

mellom Grgnland og
Bjgrvika ferdig
Fremtidsbiblioteket :
(Future Library) etablert 201 5 @
201 5 Hav Eiendom overtar
2011 2013 forvaltningsansvaret
Sjgbadet pa for egne eiendommer

De farste familiene Bispelokket

flytter inn pa Serenga ferdig revet ’I
1

WA Sgrenga apnet fra Oslo Havn
e v | |
®«
WA

| |

2016

e B 00O Operakvartalet b o 201 6
LI I | . . [N | -
Byggestart Bl Tomtebrygga, P ferdigstilt ‘is -
Hav Eiendoms farste 00000 o0 e ‘e i ::: Grunnsteinen for
heleide utviklingsprosjekt T T : : 000 - ooo Munchmuseet lagt ned
| I I I I I I [ | nna - nna |

2017 40°%o 2018

/ﬁ Grunnsteinen for 201 7 TEEEE L “Diagonale” Hav Eiendoms
] . . IEENEN 1L L :
I I Deichmanske bibliotek iGGGGE iGGGGE forste prosjekt i egen regi
.. 5
lagt ned. Ca. 40% av det totale INNE NN INNE NN redigstilt, 50%
I | utbyggingsarealet til |
[ X N ]

Bjgrvikaplanen ferdigstilt




2018
Et spennende ar

2018 er dret da Hav Eiendom ferdigstilte det forste
bygget i egen regi. I samarbeid med Thongard AS i
selskapet A9 Palekaia AS har vi oppfort «Diagonale».

Til nd har vi regulert, utviklet og solgt en
rekke av eiendommene vare, som tomtene til
Munchmuseet, Deichmanske bibliotek, Sorenga,
Munch brygge og Vannkunsten. For «Diagonale»
har vi veert prosjektleder og ansvarlig for byggear-
beidene.

Det er grunn til & veere godt forneyd med bade
gjennomferingsprosessen og det ferdige produk-
tet. Totalavkastningen er bedre enn vi turte hape
pé da vi satte i gang prosjektet, og alle kvadrat-
meterne er leid ut. Vi har fatt pa plass mange
spennende leietakere. TV2 flyttet inn allerede i
begynnelsen av 2018, Vinmonopolets hoved-
kontor kom i juni méned og Nordea komw sent pa
hosten. I de gverste etasjene sitter advokatfirmaet
Reaeder som det forste rendyrkede advokatkonto-
ret i Bjorvika. Vipps er var storste leietaker med
flere leieforhold — inkludert serveringsarealer hvor
nye betalingslgsninger kan testes ut i fullskala. I
tillegg til kontor- og serveringsarealer inkluderer

prosjektet 308 studentboliger, hvorav ca. 100 er
dubletter. Det er gledelig at over 400 studenter ser
omradet som en spennende mulighet. Det har
veert stor rift om hyblene i «Diagonale» som pris-
messig ligger et godt stykke under hva vi kunne
fatt for leiligheter i det ordineere boligmarkedet.
Hav Eiendom ensker en differensiert befolknings-
gruppe i Bjorvika, og det & bygge boliger for
studenter har derfor veert veldig viktig for oss.
Arbeid pa en byggeplass medfarer risiko. Jeg er
glad for 4 kunne si at fra grunnarbeidene startet
pé «Diagonalen til ferdigstillelse har det gatt over
1100 dager, alle uten alvorlige skadefraveer. I sam-
arbeid med Veidekke har vi arbeidet systematisk
med rutiner og prosedyrer for en sikker og effektiv
produksjon og vi har ogsa gjort vart ytterste for &
ivareta sikkerheten til alle andre som beveger seg i
omradet med stor byggeaktivitet.

2018 har veert mitt forste hele ar som admini-
strerende direktor i Hav Eiendom. Selskapet
har veert gjennom et spennende &r. Det stiller
store krav til oss & veere en del av et av de storste
byutviklingsprosjektene i Norge noensinne. Men
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& utvikle Bjorvika til Norges mest attraktive bydel potensial. Tomtens orientering mot fjordland-

er en oppgave som handler om langt mer enn skapet i vest og sorvest gjor feltene nedover i
«bare» & bygge bygg. Det handler like mye om Gronlikaia sveert godt egnet for attraktive boliger.

& gjore dette til en bydel for alle. De fleste som Helt sor i Gronlikaia er det regulert en vid buffer- /
er i Bjorvika verken bor eller arbeider der, de er sone mellom boligomradene og mot havna.

besokende i omradet. Det er derfor flott & oppleve  Buffersonen blir et parkomrade pé over 25 mél,

at alle de store aktorene, utbyggerne, leietakerne og vil utgjore en egen attraksjon for beboerne og

og kulturinstitusjonene gér sammen i Bjorvika- Oslos befolkning for ovrig.

foreningen som ble stiftet i 2018, for & utvikle Neste &r er ogsé tiden for & settes oss nye mal

aktiviteter for alle grupper pa bakkeplan for & for en beerekraftig utvikling av omradet. Aktorene

invitere folk inn i omréadet. i Bjorvika skal sammen lofte dette til et nytt niva,
2019 blir ikke et mindre spennende ér. Vi til noe mer enn hva vi klarer hver for oss. Vi ser

setter i gang arkitektkonkurranse om Fotografi- fram til et innholdsrikt 2019.
huset pa Sukkerbiten — midt i havnebassenget

utenfor operabygget. Fotografi er en formidlings-

form som de aller fleste benytter i dag, og her

skal det skapes en pulserende og inspirerende

moteplass som skal vise frem bredden, dybden og

mangfoldet ved foto som visuelt utrykk.

Vi setter full fart i planarbeidet for Grenlikaia Kjell Kalland
som har Bjervikas storste gjenveerende utbyggings- Administrerende direktor
I
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Fra trafikkmaskin
og avstengt havn
til apen bydel
ved sjoen

Ingen fant pa & ga seondagstur i Bjgrvika for noen ar siden.
Fjorden sa de fleste gjennom bilvinduet, og Bispelokket var
selve symbolet pad et samfunn tilrettelagt for bilisme.
Det var forurensing i luften og sjoen, vanskelig & veere
fotgjenger og nesten umulig a veare syklist. Bjorvika er na
pa god vei til & bli et sted a ga, sykle, bade, arbeide og bo.
Omradet er dpnet mot sjoen.
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HAV Eiendom har spilt og
spiller en avgjorende rolle i
transformasjonen som skal
veere ferdigstilt om 10-15

ar. Oppdraget er & bidra til &
skape levende byrom og et
helhetlig tilbud til Oslos
befolkning.

Et av de mest sentrale byplanmessige grepene

for oppna dette er de syv allmenningene og den
sammenhengende havnepromenaden. Allmen-
ningene strekker seg som dpne forbindelser fra
dagens byomréder, gjennom det nye byutviklings-
omradet og ned til fjorden og havnepromenaden.
De sikrer god kontakt med eksisterende og baken-
forliggende bystruktur. Noen av allmenningene
tilrettelegges for hey aktivitet, servering, naering
og handel. Andre er ment for rekreasjon, sport,
lek, stille stunder og naturopplevelser. I lopet av et
par ar vil denne hovedstrukturen bli tydelig lesbar:
Nordre del av Akerselvallmenningen og Stasjons-
allmenningen er ferdig, og resten ferdigstilles i
takt med bebyggelsen rundt. I Loallmenningen er
Loseeter etablert som et sted der kunst og urbant

landbruk metes. Operaallmenningen skal veere
ferdig samtidig med Deichmanske bibliotek i
2020, og her blir det ogsa et vannspeil sommerstid
som blir til skeytebane vinterstid. Bispekilen blir
en viktig forbindelse mellom Middelalderparken
og fjorden, og pa hver side av allmenningens
havnebasseng blir det etablert kaikanter, beregnet
for opphold og bevegelse. Utbyggingen av Fest-
ningsallmenningen i vest og Kongsbakken i ost
starter de naermeste arene.

Havnepromenaden kobler attraktive begiven-
heter, destinasjoner og funksjoner pa langs av
Bjorvika, og vil nar de ca. 3 kilometerne er ferdig
utbygd, veere pulsdren i omradet. Fjorden er unik
og viktig for hele Oslo, derfor blir allmenningene
og havnepromenaden en integrert del av hele
byens offentlige rom.

Bakgrunnen for etablering

Stortingets vedtak i 1999 om et nytt operabygg i
Bjorvika, Oslo bystyres Fjordbyvedtak i 2000 og
Stortingsmelding 28 (2001-2002) «Om utvikling
av Bjervika», er bakgrunn for at Hav Eiendom ble
etablert i 2003.

Fjordbyvedtaket innebar & frigjore arealer ut
mot sjoen og bruke dem til byutvikling med bolig,
rekreasjon og neering pa en slik mate at byen ble
dpnet mot fjorden. En stor del av arealene som da
ble benyttet til havnevirksomhet ville dermed bli
utviklet til andre forméal og havnevirksomheten
matte flyttes. For 4 kunne finansiere Oslo Havn
KFs utvikling og modernisering av havnen, ble
Hav Eiendom etablert som ordinar grunneier
med kommersiell innretning.
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Det forste
ferdigstilte bygget

12018 ferdigstilte Hav Eiendom «Diagonale»
mellom Operaen og Barcode, med Deichmanske
hovedbibliotek som naermeste nabo péa vestsiden.
Eiendommen eies av Hav Eiendom sammen med
Thongérd med 50 % hver av aksjene i selskapet
A9 Palekaia AS. Hav Eiendom har veert prosjekt-
leder og ansvarlig for byggearbeidene.

Prosjektet bestar av to bygningsvolumer
med felles kjeller under bakken, totalt 41.700 m?
BTA; ett kontorbygg og ett bygg med 308 student-
boliger, hvorav ca. 100 dubletter. I lopet av
hesten 2018 fikk ca. 400 studenter sin nye bolig
i «Diagonale».

Pé begge takene er det benyttet sedum - og pa
taket av studentbygget er det bygget opp et stort
uteomrade som er tilgjengelig for studentene. Her
er det flere terrasseomrader, gressplen, prydgress
og sedum i tillegg til flere benker og sitteomrader,
en uteplass pa byens tak med et av Oslos beste
utsiktspunkter. Forste etasje i bygget er forbehold
utadrettet virksomhet med handel og servering.

Hav Eiendom planla tidlig at «Diagonale»

skulle vere et miljovennlig bygg. Kontorarealene
i kontorbygget har BREEAM-NOR klassifisering
Very Good, og i begge byggene er det lagt vekt pa
solide materialer og gjennomtenkte lpsninger.
Byggene er satt opp i energiklasse A.

12008 utlyste Hav Eiendom pé vegne av Oslo
kommune en arkitektkonkurranse om utforming
béde av nytt hovedbibliotek og Diagonale-
prosjektet. I forbindelse med arkitektkonkur-
ransen for operabygget, var det en forutsetning
at operabygget skulle mote bystrukturen i nord.
Omfanget av denne bystrukturen ble imidlertid
et livlig, offentlig diskusjonstema. Deichmanske
og Diagonale ble svaret pd dette motet.

12009 gikk en konstellasjon bestdende av
Lund Hagem Arkitekter og Atelier Oslo seirende
ut av den prestisjetunge konkurransen. Prosjektet
gir gode lpsninger bade for kommunikasjon og
siktlinjer mot operabygget fra omkringliggende
viktige omrader. Det er gjort ved & legge en
diagonal gate mellom kontorbygget og student-
boligbygget. Diagonale var fult utleid i 2018.
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Kaffen er
kiar

Mariem Jeng og Stine Helene
Ormstad star klar med morgen-
kaffen hos Kaffebrenneriet i
Dronning Eufemias gate nér det
forste kundene kommer inn klok-
ken 6.30. De liker godt & jobbe her.

—Hyggelige folk og mange faste
kunder, sier de. - Vi dpnet i august
2018 og etter hvert vet vi veldig
godt hva mange som kommer
innom skal ha med seg pa vei til
jobben i naerheten.

Her er nok a gjore. Det kommer
et sig av mennesker utover hele
dagen som slar seg ned i de nye,
hyggelige lokalene.

Kort vei
til alt

Khulan Pedersen er student ved
Oslo Met og bor i en dublett i
studentblokka "Diagonale”
sammen med samboeren. Hun
synes det er topp sted & bo, - for det
er jo kort vei til alt, som hun sier.
Men hun gleder seg til Deichmann
er ferdig bygget, for med hybel i

8. etasje vendt ut mot pagéende
byggearbeider, mener hun det er i
overkant stgyende.
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Hotelleti
Bjorvikas hjerte

Langs Dronning Eufemias gate, pa motsatt side av
Akerselven i forhold til operabygget, vokser et nytt
hotell og 54 nye leiligheter opp. Mot est henvender
tomten seg til Stasjonsallmenningen og mot vest
til Akerselvallmenningen.

Hav Eiendom har solgt rettigheter til & bygge
boligene til Skanska Eiendomsutvikling, men
utvikler selv hotellet. Hotellet er totalt pa ca.
14.000 m? og far 255 rom og suiter i ulike storrel-
ser, i tillegg til en konferanseavdeling og mote-
romsfasiliteter med samlet kapasitet for 1200
mennesker. Under bakkeplan er det bygget to
etasjer med parkering til biler og sykler, boder og
tekniske rom.

Bygget vil veere det forste som skal forvaltes
og driftes 100 % av Hav Eiendom.

Det var Nordic Choice Hotels som vant kam-
pen mot norske og internasjonale konkurrenter.
De tre forretningslokalene pa bakkeplan er alle
leid ut til andre aktorer.

Bygget er tegnet av LPO Arkitekter og Estudio
Herreros, som ogsa prosjekterte Munchmuseet.
Kvartalet ble i utgangspunktet tegnet som en del
av konkurransen om Munchmuseet. Skanska er
totalentreprenor og miljpambisjonen er at bygget
skal veeret et passivhus og oppné klassifiseringen
BREEAM-NOR Very Good.

Prosjektet ferdigstilles sommeren 2019.

I folge Petter Stordalen blir ikke hotellet bare
for de som skal bo der.

— Selvfolgelig blir det tilbud til andre ogsa. Vi
skal bidra til & gi hele denne delen av byen puls. Vi
tar konsekvensen av at Oslo er blitt en interessant
kulturdesitnasjon og at vi ligger sé sentralt som
det gar an blant kulturtilbudene. Midt i krysnings-
punktet mellom business, kultur og transport skal
vi blant annet ha et rikt utvalg av kunst.

I tillegg til kunsten skal vi fa et restaurant-
tilbud som blir helt ekstremt, sier Stordalen til
Aftenposten.




HAVNEPROMENADEN KOBLER
ATTRAKTIVE BEGIVENHETER,
DESTINASJONER 0G FUNKS-
JONER PA LANGS AV BJ@R-
VIKA;OG VILNARDENER ~
FERDIG UTBYGD, VARE

Klar for
nye oppgaver

Hav Eiendom har regulert, utviklet og solgt en
rekke av eiendommene sine i Bjorvika. Dette
omfatter blant annet tomtene for Munchmuseet,
Deichmanske bibliotek, Serenga, Munch brygge
og Vannkunsten, et boligprosjekt i Bispevika.

En ny eierstrategi vedtatt av Oslo Havn i
januar 2018, dpner 4 kunne eie en mindre del av
boligutviklingsprosjekter, noe som ikke var mulig
for dette vedtaket. Siden selskapet har store om-
réder igjen & utvikle, har den nye eierstrategien
stor betydning for det videre arbeidet i Bjorvika.

A1-A3 Festningsallmenningen med utnyttelse

pa maksimalt 3.300 m? BRA. Omréadet neermest
fjorden disponeres av Oslo Havn KF for det
midlertidige kunstprosjektet SALT. Andre deler av
allmenningen er utleid til Forsvaret og til parke-
ring for trafikksentralen til Statens Vegvesen.

I forbindelse med at brannstasjonen i Regje-
ringskvartalet ma rives og erstattes med nybygg,
gjennomforte Hav Eiendom varen 2018 en mulig-
hetsstudie med lokalisering av en brannstasjon
for Oslo sentrum pa A2. Den ble presentert for
Oslo kommune i mai 2018. Pr. desember 2018 har
kommunen ikke konkludert i saken om lokalise-
ring av brannstasjon.

A4 Fiskebrygga ligger mellom Kvadraturen og
havna og forslag til ny regulering har et areal pa
ca. 23 000 m? Béade bolig og neering framgar i
gjeldende regulering og omfang av bolig i den
nye reguleringsplanen har tatt lang tid & avklare.
Reguleringsarbeidet for tomten har derfor pégatt
iflere &r. Hav Eiendoms ambisjon er & realisere
prosjektet i egenregi.

A5 Sadelmakerhullet har en flott beliggenhet ved
siden av Havnelageret i sjpkanten foran Bers-
bygningen. Tomten har et utviklingspotensial pa
10 500 m? og et bygg her vil skape den bymessige
avslutningen av denne del av Kvadraturen.

A11Sukkerbiten blir stedet for et fotografihus
i Oslo. I mai 2018 inngikk Hav Eiendom en
intensjonsavtale med Fotografihuset AS om &
etablere et fotografihus pa sjgsiden av Operaen og
Munchmuseet. Ambisjonen er & skape en arena
for fotografi i Oslo som skal vise frem bredden,
dybden og mangfoldet ved foto som visuelt utrykk
og kunst.

Oslo Havn og Hav Eiendom har som oppdrag
a sorge for at Bjorvika blir et attraktivt sted for alle
mennesker i Oslo uavhengig av alder, interesser
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og bakgrunn. Fotografi er en formidlingsform
som de aller fleste benytter i dag og Hav Eiendom
har tro pé at Fotografihuset kan skape en folkelig,
pulserende og inspirerende mateplass pa Sukker-
biten. Avtalen innebeerer at partene skal arbeide
for at Hav Eiendom bygger og leier ut til Fotografi-
huset basert pé en langsiktig leieavtale.

Fotografihuset har allerede startet samarbei-
det med omkringliggende kulturinstitusjoner og
neeringsakterer, men ogsa miljoer i bydel Gamle
Oslo. Blant annet samarbeider Fotografihuset
med Gamlebyen skole om fotografiprosjekter for
femteklassinger.

Dersom alt gér etter planen &pnes dorene i et
bygg pa rundt 4.500 m i 2023 for en ny verdens-
arena for fotografi i Oslo.

A10 Bjegrvikautstikkeren og A11 Sukkerbiten er
omrader som ligger mellom operabygget og pa
Sukkerbiten. Til sammen er A10 og A1l pd rundt
20 mal. P4 utstikkeren vil det bli etablert en stor
park og badeanlegg med en nermere 100 meter
lang sandstrand tilrettelagt for bdde barn og
voksne. Her ligger det allerede flytende badstue,

L

og det er plass til flere. Ogsa kaianleggene rundt
béde badeomradet og Sukkerbiten blir tilgjenge-
lige for publikum.

Utforming av Fotografihuset vil bli fastlagt
gjennom en apen internasjonal arkitektkonkur-
ranse var/sommer 2019. Konkurransen gjennom-
fores i samarbeid med Norske arkitekters lands-
forbund, og vinner vil bli karet i lopet av hesten
2019.

P& Sukkerbiten blir det rikelig med friomrader
for publikum rundt Fotografihuset. Det legges til
rette for at Fotografihuset giennomforer midler-
tidige aktiviteter for publikum sé snart omradet er
tilgjengelig. Forelppig benyttes omradene til rigg
for blant annet bygging av Munchmuseet.

I forbindelse med Oslo som miljphovedstad
12019, vil det bli etablert et informasjonssenter/
verksted i en konteiner knyttet til plast-problem-
atikken og marin forsepling pa dette omradet.
Konteineren er utviklet av Snohetta for 4 teste ut
hvordan man kan skape verdi av marint plastavfall.

B8a Clemenskvartalet er i hovedsak regulert til
boligformaél. Hav Eiendom eier en minoritetsan-

del (27,67 %) i prosjektet. Resten eies av Oslo S
Utvikling (OSU), som star for prosjektutvikling og
utbygging av rundt 24.000 m?. OSU startet varen
2018 utvikling/prosjektering av feltet. Grunn-
arbeider og arkeologiske undersokelser starter
véren 2019.

C6 har et utviklingspotensial pa rundt 50 000 m?.
Bane Nor eier eilendommen i dag, men Hav
Eiendom og Oslo S Utvikling har sammen kjops-
rett pa den. Eierbroken vil etter et slikt erverv vil
ligge pé ca. 50 % for hver av partene. Eiendom-
men benyttes forelopig i sin helhet til riggomrade
for bygging av Follobanen, og kan forst utvikles
etter at jernbaneprosjektet avsluttes i 2021/22.

D2 Skoletomten og D5 Lohavn ligger mellom de to
ostlige allmenningene Kongsbakken og Loallmen-
ningen. Oslo kommune har opsjon pa a kjope

D2 til skoleformal mens D5 er hovedsakelig en
neaeringstomt. P4 D5-tomten utreder kommunen
et vakuumanlegg for avfallshdndtering, mens det
pé& D2 skal reises en skole med 2 barneskoleparal-
leller og 4 ungdomsskoleparalleller i tillegg til en

flerbrukshall. Regulert kapasitet for de to feltene
vil bli rundt henholdsvis 13 000 m2 og 17 000 m?
BRA. Felt D2 er 100% eid av Hav Eiendom mens
D5 er eid av Hav Eiendom med en minoritets-
andel (27,67 %) og Oslo S Utvikling (72,33 %).

I havheomradet nedenfor D2 Skoletomta,
innerst i Lohavn, er det opparbeidet en liten
midlertidig park og etablert flytebrygger. Dette
omradet leier selskapet ut til Ung Oslo, som
bruker det til ulike aktiviteter for barn og unge.

D6-D14 Grenlikaia ligger mellom Serenga i

nord, Ekebergskrenten i ast, Kongshavn i sor og
Oslofjorden i vest. Omradet har Bjorvikas storste
gjenstdende utviklingspotensial og utgjor i stor-
relsesorden det dobbelte av Serengautstikkeren.
Her skal opptil 200 000 m? utvikles — mesteparten
boliger.

Den sakalte "Buffersonen” er en forlengelse
av Gronlikaia mot ser, og ender i Alnaelvas utlep,
skilt fra havneomrédet i Kongshavn. Omradet er
stort (25-30 dekar) og vil kunne bli et fantastisk
friomrédde med aktiviteter bade til lands og til
vanns for byens befolkning.
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Livet mellom
husene

60 % av arealene i Bjorvika er allmenninger,
havnepromenade, gater og parker som alle kan
benytte. Basert pa avtalene fra 2003, betaler
utbyggerne et bidrag til & etablere infrastruktur

i Bjorvika. 12018 var bidraget pa ca. 4.400 kr/ m?
BRA. Nér Bjervika er ferdig utbygget, vil grunn-
eierne ha betalt ca. 3 milliarder kroner til etable-
ring av gatestrukturer, grontareal, badeanlegg

og annen teknisk infrastruktur i Bjgrvika. Ca. 2
milliarder av dette betales av Hav Eiendom. Til &
utfore dette arbeidet har Hav Eiendom sammen
med Oslo S Utvikling etablert selskapene Bjorvika
Utvikling (BU) og Bjervika Infrastruktur (BI) med
en eierandel pa henholdsvis 66 og 34 prosent.
Eierposten gjenspeiler den opprinnelige eier-
breken i utbyggingsarealene. BI har ansvaret for
& bygge alle de offentlige rommene og alt mellom
byggene i Bjorvika. Det inkluderer de 7 allmen-
ningene, den 3 kilometer lange havnepromena-
den, sjobadet pa Serenga, strand ved Operaen,
kommunale veier, broer, gang- og sykkelveier,
hoyspenningsanlegg og IKT. Alt dette ferdigstilles
i takt med resten av eiendomsutviklingen. Nér de
offentlige rommene er ferdig utbygd overleveres
de vederlagsfritt Oslo kommune som deretter skal
drifte og vedlikeholde dem.

For & fylle mellomrommene mellom byggene
med aktiviteter som inviterer folk inn i omradet,
har utviklerne, kulturinstitusjonene og naerings-
livet i Bjorvika gatt sammen for & skape et

gjestfritt nabolag. I april 2018 stiftet de Bjorvika-
foreningen for & tilrettelegge for gode opplevelser
for de 12.000 som kommer til & bo, de 20.000 som
kommer til 4 jobbe i Bjorvika, befolkningen i
resten av Oslo og de millioner av turister som vil
besoke bydelen. Hosten 2018 har foreningen hatt
to workshops for a kartlegge gnsker og behov for
alle som vil bruke bydelen og diskutert konkrete
aktiviteter. Beboere i Bjorvika har veert invitert og
deltatt i arbeidsoktene.

12019 vil foreningen ha fokus pa aktiviteter
knyttet til Oslo som miljehovedstad, ogi2020
aktiviteter rundt 4pningen av de store kulturinsti-
tusjonene Deichman og Munchmuseet. I tillegg
vil det bli etablert aktiviteter som kan bidra til &
knytte Bjorvika sammen med omkringliggende
deler av byen - saerlig Gronland og Gamlebyen.

Satsingen pé kunst bidrar i heoyeste grad til
& skape byliv i Bjorvika. Det er et mél at ulike
kunstutrykk er tydelig tilstede der publikum lar
seg engasjere og oppleve kunst pé et internasjo-
nalt nivda. For & oppné denne malsettingen er det
satt av 20 mill. kroner. 75 % av kunstbudsjettet
skal brukes til de to permanente kunstverkene:
Framtidsbiblioteket og det urbane jordbruket og
bakehuset pa Loseter. 25% av budsjettet har gatt
til temporeere kunstprosjekter inkludert etablerin-
gen av Kunsthall Oslo, et ikke-kommersielt galleri
som viser norsk og internasjonal samtidskunst
med hovedvekt pa nye produksjoner

:DDD
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NAR DE OFFENTLIGE ROM-
MENE ER FERDIG UTBYGD
OVERLEVERES DE VEDER-
LAGSFRITT 0SLO KOMMUNE
SOM DERETTER SKAL DRIFTE
0G VEDLIKEHOLDE DEM.
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AMBISJONEN ER AT BYDELEN
SOM HELHET SKAL FREM-
STA SOM ET EUROPEISK
FOREGANGSOMRADE FOR
BAEREKRAFTIG BYUTVIKLING.

Foregangsomrade
for baerekraftig byutvikling

Siden oppstarten har milje, baerekraft og klima
veert styrende for transformasjonen av Bjorvika.
Bydelen kjennetegnes av yrende badeliv, lav
trafikkbelastning og beerekraftige losninger. Det er
bredden pa miljosatsingen som er Bjorvikas vare-
merke. Satsingen omfatter alle bygninger og fysisk
infrastruktur som parker, plasser, sjgpromenader
og veier. Ambisjonen er at bydelen som helhet
skal fremstd som et europeisk foregangsomréde
for baerekraftig byutvikling. Utbyggingen skjer
med utgangspunkt i et felles overordnet miljo-
program for Bjervika. Programmet har ambisigse
miljemal for 13 tema, herunder energi, klimagass-
utslipp, knutepunktutvikling og materialer.

Noen viktige grep har lagt grunnlaget for ut-
viklingen av et bymilje i Bjervika. Senketunnelen
har fjernet brorparten av bilene. Oppryddings-
prosjektet Ren Oslofjord har serget for ren sjo-
bunn og avlgpstunellen Midgardsormen fjerner
forurensende utslipp til Akerselva som for sto i
veien for bading og sjeliv. Befolkningen har igjen
fatt tilgang til sjpen gjennom bygging av sjobad,
sammenhengende promenade langs sjofronten,
allmenninger og parker.

Beerekraftig byutvikling er en forutsetning for
Bjorvika-utbyggingen og det arbeides systematisk
og kontinuerlig for 4 lykkes med det.

Entydige miljokrav blir fastsatt i konkurranse-
programmer for arkitektkonkurranser og i kon-
trakter med prosjekterende og entreprengrer.
Egne miljooppfoelgingsplaner blir etablert for
hvert enkelt prosjekt fra skissestadiet til over-
levering.

Miljesertifiseringen BREEAM blir tilstrebet

50 % av byggene har gronne tak

Bjorvika er kollektivtrafikkbasert

Rikelig med sykkeltraséer og sykkelparkering
Klimagassregnskap utarbeides for alle bygg.
Regnskapet omfatter transport til og fra
bygget gjennom byggets levetid, energibruk
gjennom byggets levetid og utslipp fra
produksjon av materialene som inngér i
bygget.

Miljeriktig materialbruk er en del av utbygger-
nes profil. Det er gjennomgéaende valgt resirku-
lerbare og klimavennlige materialer med lang
levetid i bygningene.

Utbyggerne arbeider systematisk med & mini-
mere energibruken i alle bygg. Alle byggene
som nd er under oppforing bygges som passiv-
hus eller lavenergihus.

Hvert ar blir det utarbeidet en arsrapport for
miljo som oppsummerer miljoresultatene for
alle utbyggere. Rapporten favner alle pdgdende
byggeprosjekter.
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Bjorvika Infrastruktur vil i lapet av 2019 pa nytt
gjennomga det overordnede miljpprogrammet, og
sette nye og mer ambisiose baerekraftsmal for den
gjenstdende utbygging. HAV Eiendom skal veere
en ansvarlig og baerekraftig eiendomsutvikler.
Som forvalter og eier er vi bevisst var rolle og vart
samfunnsoppdrag. HAV Eiendom skal integrere
ansvarlig forretningspraksis, klima og beerekraft

i eiendomsutvikling, forvaltning og eierskaps-
utevelse. Dette gjor vi bdde for & redusere risiko,

% A UTVIKLE BJORVIKA TIL
== NORGES MEST ATTRAKTIVE
BYDEL HANDLER OM LANGT
MER ENN A «<BARE» BYGGE
BYGG. DET HANDLER LIKE MYE
OM A GJ@RE DETTE TIL EN
BYDEL FOR ALLE.

men ogsd for & skape en beerekraftig fjordby og
verdier for byen, havnen og samfunnet. 12018
startet selskapet arbeidet med & utarbeide en egen
beerekraftstrategi for selskapet. Arbeidet har FNs
barekraftsmal som ledetrdd for virksomhetens
beerekraftige verdiskaping og ansvarlighet overfor
milje, skonomi og sosiale forhold

Forste utgave av beerekraftstrategien vil bli fer-
digstilt varen 2019. Selskapet vil stille tilsvarende
krav overfor samarbeidspartnere og leveranderer.

i
MR o Y Pt

BJORVIKA ER
BASERT PA
KOLLEKTIVTRAFIKK
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2graderi
lufta
-1ivannet

Hun hopper uti den iskalde sjoen
fra den flytende badstuen Méken,
som er forankret rett ved Operaen.
Hver torsdag klokka 7.45 stiller Silje
Christine Andersen sammen med
kolleger i UD for morgenbad.
—Deilig start pa dagen, sier
hun etter et par-tre svpmmetak,
og soker tilflukt i den glovarme
badstuen som begynner & fylles pa
morgenkvisten.
Mange friskuser er det ogsa
i den andre badstuen, Skarven,
rett ved siden av. Det er Sprengas
Badstue- og helarsbadeanstalt som
driver saunafldtene for alle som har
lyst til & bade i Bjgrvika ndr det er
bitende kaldt (og nér det er varmt).
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Arsberetning 2018

Virksomhetens art og hvor den drives

Hav Eiendom AS ble stiftet 07.04.2003. Selskapet
ble stiftet med det formal & bidra til byutvikling i
Bjorvika og samtidig veere med pé & bidra til finan-
siering av ny havn for selskapets eier. Selskapet

er heleid datterselskap av Oslo Havn KF og er
organisert som aksjeselskap fordi det blant annet
har veert et gnske om & skjerme havnekassen for
den risiko som Hav Eiendom AS sine aktiviteter kan
medfgre. [ henhold til de tillatelser som ble gitt for
etablering av selskapet, skal alle havnekassens eien-
dommer i Bjgrvika overfgres til Hav Eiendom AS.

Hav Eiendom AS skal drive en aktiv forvaltning
og utvikling av sine eiendommer, slik at verdiene
som tilfares havnekassen blir stgrst mulig, og slik at
selskapet til enhver tid kan mate de krav eieren stil-
ler. Virksomheten i selskapet skal samtidig ivareta
hensynet til det seerlige samfunnsansvar selskapet
har som fglge av sitt utgangspunkt og eierskap.

Pr. 311218 bestar konsernet i tillegg til Hav
Eiendom AS av datterselskapene Al-3 Fest-
ningsallmenningen AS, A4 Fiskebrygga AS, A4
Sadelmakerbryggen AS, Ab Sadelmakerhullet AS,
A10 Nyland Bjgrvika AS, All Bjgrvikautstikkeren
AS, Bl Tomtebrygga AS, B8a Sgrengkaia AS, C-felt
Strandgaden AS, D2 Hgvleriet AS, D5 Lohavn AS,
D6 Loengkaia AS, D7 Grgnlia AS, D8 Grgnlikaia AS,

D9-D14 Grgnliutstikkeren AS, D10 Grgnlikaia Sjg AS
og Bjgrvika Utvikling AS (66 %). Bjgrvika Utvikling
AS eier Bjgrvika Infrastruktur AS.

Hav Eiendom AS eier ogsa 50 % av selskapet A9
Palekaia AS. @vrige 50 % av selskapet ble solgt til
Thongard AS i 2013.

Redegjorelse for arsregnskapet

HAV EIENDOM AS

Hav Eiendom AS har en aksjekapital pa

kr 200.000.000. Overkurs utgjer pr 31.12.2018
1.308.925.990.

Inntektene ble i 2018 pa 8,8 MNOK, mot 8,3
MNOK i 2017. Resultat etter skatt for 2018 ble nega-
tivt med -7,0 MNOK mot -5,1 MNOK i 2017.

Ved avleggelse av regnskap foreslas en avset-
ning til utbytte til aksjoneer med 134 MNOK. Utbyttet
foreslas utdelt fra overkurs som tilbakebetaling av
tidligere skattemessig innbetalt kapital. Basert pa
dette foreslar styret at &rsresultatet disponeres pa
folgende mate:

Avsatt utbytte 134,0 MNOK
(tilbakebetaling av kapital)

Overfgrt fra overkurs -134,0 MNOK
Overfgrt fra annen egenkapital -7,0 MNOK

Etter arets disponering er total egenkapital i
selskapet pr. 31.12.2018 pa 2.130,6 MNOK. Egenkapi-
talen pr. 3112.2017 var pa 2.274,6 MNOK. Totalkapi-
talen pr. 3112.2018 er pa 2.329,2 MNOK mot 2.408,7
MNOK éaret fgr. Egenkapitalandelen per 3112.18 var
91,5 % i morselskapet.

KONSERN
Inntektene ble i 2018 pa 148,2 MNOK mot 144,3
MNOK i 2017. Arsresultatet etter skatt ble etter
minoritetsandel negativt med -8,8 MNOK mot
-6,3 MNOK i 2017.

Etter arets disponering er total egenkapital
i konsernet pr. 3112.2018 pa 1.8614 MNOK. Total-
kapitalen er pa 2.262,6 MNOK. Fjorarets sammen-
liknbare tall var pa henholdsvis 2.003,7 MNOK i
egenkapital og 2.395,1 MNOK i totalkapital. Egen-
kapitalandelen per 311218 var 82,2 % i konsernet.

Kontantstrgmmer

HAV EIENDOM AS

Selskapet har en negativ kontantstrgm fra opera-
sjonelle aktiviteter pa 8,4 MNOK. Kontantstrgm
fra investeringsaktiviteter var negativ med 194,9,
mens kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter
var negativt med 22,8 MNOK. Summen av arets
kontantstrgmmer har fgrt til en nedgang i

kontanter og kontantekvivalenter pa 226 MNOK.
Pr. 3112.2018 hadde selskapet 305,7 MNOK
i kontanter og kontantekvivalenter.

KONSERN
Konsernet har en positiv kontantstrgm fra opera-

sjonelle aktiviteter pa 107,7 MNOK. Kontantstrgm
fra investeringsaktiviteter var negativ med 169,6
MNOK, mens kontantstrgm fra finansieringsakti-
viteter var negativ med 154,4 MNOK. Summen av
arets kontantstrgmmer har fgrt til en nedgang i
kontanter og kontantekvivalenter pa 216,3 MNOK.

Pr. 3112.2018 hadde konsernet 340,3 MNOK i
kontanter og kontantekvivalenter.

Den likviditetsmessige stillingen ved arsskiftet
og gjennom aret har veert tilfredsstillende bade for
morselskapet og konsern.

Redegjorelse for foretakets utsikter

Hav Eiendom AS skal fortsatt arbeide videre med

a utvikle Bjarvika til & bli en attraktiv bydel giennom
sine eiendeler og selskaper, samt i dialog og samar-
beid med andre interessenter i omradet. Selskapet
vil Ispende vurdere utvikling, eierskap og salg av
tomter og andre tiltak for & oppna gnsket avkast-
ning og eiers strategier for selskapet, samtidig som
krav til ssamfunnsansvar og fremdrift ivaretas.
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Finansiell risiko

Likviditetsrisikoen vurderes som lav. Eventuelt
fremtidig likviditetsbehov vil selskapet fortrinnsvis
lzse via opptak av kortsiktige og/eller langsiktige
kreditter.

Hav Eiendom AS har pr. 3112.2018 balansefart
utsatt skattefordel pa 18,1 MNOK. Utnyttelse av
underskudd til fremfgring i fremtiden vil avhenge av
om konsernet far positive skattemessige resultater.
Konsernet skal veere en langsiktig eier av ferdig
utviklet neeringseiendom. Dette underbygger sann-
synligheten for utnyttelse av utsatt skattefordel.

Konsernets eiendommer har betydelige
merverdier utover bokfgrte verdier. Konsernet er
for gvrig omfattet av den generelle risikoen rundt
markedets prising av tomter.

Etter styrets oppfatning gir det fremlagte
arsregnskap for regnskapsaret 2018 en rettvisende
oversikt over utviklingen i resultatet av virksom-
heten og dens stilling. Utover det som fremgéar
nedenfor og av arsregnskapet kjenner ikke styret til
andre forhold som er av interesse for & bedgmme
selskapets resultater og stilling.
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Fortsatt drift

Styret og daglig leder bekrefter at forutsetningen
om fortsatt drift er lagt til grunn ved avleggelsen av
arsregnskapet.

Arbeidsmiljg og likestilling

Styret legger vekt pa at virksomheten i selskapet
tilrettelegges for et godt arbeidsmiljg. Det er blant
annet etablert et konstruktivt og godt samarbeids-
forhold mellom administrasjonene i Hav Eiendom
AS og selskapets datterselskap Bjgrvika Utvikling
AS, samt med eier Oslo Havn KFs administrasjon.
Hav Eiendom AS har avtale om bedriftshelsetje-
neste med Volvat Medisinske Senter. Styret vurde-
rer arbeidsmiljget som godt.

Sykefraveeret har i 2018 var pa 33 dager, som
utgjer 1,8 % av totale arbeidsdager. Det har ikke
blitt rapportert om skader eller ulykker pa arbeids-
plassen.

Hav Eiendom AS har 8 ansatte, 4 kvinner og 4
menn. Styret har ut fra en vurdering av antall ansatte
og stillingskategorier ikke funnet det ngdvendig &
iverksette spesielle tiltak med hensyn til likestilling.

i !'—III_‘IIE"
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Selskapets styre bestod pr 311218 av 3 kvinner
og 5 menn.

Ytre miljo
Styrets oppfatning er at selskapets virksomhet i
dag ikke forurenser det ytre miljg. Ved utvikling av
eiendomsmassen ma det tas hensyn til at grunnen
kan veere forurenset. Ngdvendige tiltak blir iverk-
satt for & unngéa spredning av miljggifter.
Reguleringsplanen for Bjgrvika er vedtatt
av Oslo bystyre med blant annet et overordnet
miljgoppfalgingsprogram som fglges av selskapet.
12018 startet Hav Eiendom AS arbeidet med &
utarbeide en egen beerekraftstrategi for selskapet.
Arbeidet har FNs beerekraftsmal som ledetrad
for virksomhetens bserekraftige verdiskaping og
ansvarlighet overfor miljg, gkonomi og sosiale
forhold.

Oslo, 03.04.2019

STYRET I HAV EIENDOM AS

Ingvar Meyer Mathisen
styreleder

Petter Elvestad
styremedlem

Liv Gregusson Kloster
styremedlem

Steinar Manengen
styremedlem

Helge Dagfinn Godell
styremedlem

Stein @ivind Solbakken
styremedlem

Hilde Hammervold
styremedlem

Asa Margareta Kihlander Nes
styremedlem

Kjell Dgvle Kalland
daglig leder

4



HAV EIENDOM AS

2017

0

0

8 331853
8 331853

-4 460 926
14 363 274
456 508

0

13 029 547
23388 403
-15 056 550

3012288

4755 754

0

2494 907

10 262 949

125 884
900175
0

12 658
1038 717
9224 232

-5832318
-703 649
-5128 669

-5128 669

-22 428 669
17300 000
0

-5128 669

Resultatregnskap

8761105
8761105
-140 794
10 460 501

432 800

15 475 207
26227714
-17 466 609
6282 835
1165 082
3384774

10 832 691
1337284

o
o
—
—

-7000199

-7 000199

134 000 000
-134 000 000
-7000199

DRIFTSINNTEKTER
Salgsinntekter

Infrastrukturbidrag
Annen driftsinntekt

Sum driftsinntekter

DRIFTSKOSTNADER
Varekostnad

Lann, folketrygd, pensjon
Avskrivning pa driftsmidler

Nedskrivning tomter

Annen driftskostnad

Sum driftskostnader

Driftsoverskudd/driftsunderskudd(-)

FINANSINNTEKTER OG -KOSTNADER

Renteinntekter

Renteinntekter fra konsernselskap
Resultatandel fra tilknyttet selskap
Annen finansinntekt

Sum finansinntekter

Rentekostnader

Rentekostnad fra konsernselskap
Resultatandel fra tilknyttet selskap
Andre finanskostnader

Sum finanskostnader

Netto finansposter

Resultat for skattekostnad
Skattekostnad

Resultat etter skatt

Arsoverskudd/arsunderskudd(-)

Minoritetsandel

Arsoverskudd/arsunderskudd(-)
etter minoritetsandel

OVERFORINGER

Overfort til / fra annen egenkapital
Avsatt til utbytte

Overfgrt fra overkurs

Sum overfgringer

2581611
130 927 665
14 721569
148 230 845
119 267 628
9753 585
461183
33402765

165 936 538
-17 705693

3 m
42 790
10 410 844
12

54 520

1336 081
9074763
-8 630930
-475 299
-8 155 631

-8 155 631

-8 829 292

HAV EIENDOM AS (Konsern)

2017

3341702
126 211502
14705 774
144 258 978

110 797 246
14120 738
521466

0

29566 712
155 006162
-10 747184

4330 726
0

0

53771

4 384 497

182 084
0

1078 645
19 455
1280184
3104 313

-7 642 871
-1783 510
-5 859 361

-5 859 361

-399 418

-6 258 779
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HAV EIENDOM AS

HAV EIENDOM AS (Konsern)

2017

17050 708 18 073 546

17050 708 18 073 546
442 326 105 697 094
0

679 226 867157
443 005 331 1564 251

1085 833 591
192 284 625
:
:
1278118 216

1738 174 255 1974 608 817
130 022

8 016 214
35202974

48 888 629

305682 607
305682 607

3 236

2329180 053

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel

Sum immaterielle eiendeler

Varige driftsmidler

Tomter

Bygningsfast innredning
Maskiner og driftslgsgre

Sum varige driftsmidler

Finansielle anleggsmidler
Investering i datterselskap
Investering i tilknyttet selskap

Lan til foretak i samme konsern

Lan til tilknyttet selskap

Sum finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler

OML@PSMIDLER
Fordringer

Kundefordringer

Fordringer tilknyttet selskap

Fordringer konsern

Opptjent ikke fakturert inntekt

Andre fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd, kontanter og lignende
Kontanterbank og lignende

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende

Sum omlgpsmidler

Sum eiendeler

Noter

2017

19 523 933 19 048 634

19 523 933 19 048 634

1480 213 823

| o 0
871888 712 340

766 1480 926 163

0

182780 6 178 864 950
0

2775172 0

185 555 833 178 864 950

1841297 532 1678 839 747

35 478 752 3 527 361
8 016 214 0

0

88 251580

37471510 67 893 740
80 966 476 169 672 681
340 347 452 556 628 113
340 347 452 556 628 113

421313 928 716 300 794

36 217

2262 611460 2395140 541

HAV EIENDOM AS

HAV EIENDOM AS (Konsern)

2017

200 000 000 200 000 000

1463 277 369 1308 925 990
1663 277 369 1508 925 990

621668 167
621668 167

2130594 157

611368 365
611368 365

0
2274645734
2652 423 431969

o N
2652 423 431969

0

1425258 360 385
o N
o I
o N

17 300 000
67556 250
44122310
131451300
134103 723

I

2408 749 457 2329180 053

Ingvar Meyer Mathisen
Styrets leder

Steinar Manengen
Styremedlem

@ivind Solbakken
Styremedlem

EGENKAPITAL 0G GJELD
EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital
Aksjekapital

Overkurs

Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

Minoritetsinteresser

Sum egenkapital

GJELD

Avsetning for forpliktelser
Pensjonsforpliktelser
Avsetning for forpliktelser

Sum avsetning for forpliktelser

Annen langsiktig gjeld
Annen langsiktig gjeld

Sum annen langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld

Betalbar skatt
Kassekreditt

Byggelan

Skyldige offentlige avgifter
Utbytte

Gjeld til selskap i samme konsern
Annen kortsiktig gjeld
Sum kortsiktig gjeld

Sum korts. og langs. gjeld

Sum egenkapital og gjeld

0SLO, 3. APRIL 2019

Petter Elvestad
Styremedlem

Asa Margareta Kihlander Nes

Styremedlem

Hilde Hammervold

Styremedlem

Noter

712,14

2017

200 000 000 200 000 000

1308 925 990 1463 277 369
1508 925 990 1663 277 369

343 963 516 332569 280

343 963 516 332569 280
8558 922 7885 261

614 2003731910
431969 2652 423

2500 000 2500 000
2931969 5152 423

| o 0
12 536 4. 48163 660

| o] 0
| o | 0
272723509
17300 000

0

113 987 408 46 038 263

398 231058 386 256 203
401163 027 391408 626

2262 611459 2395140 539

Liv Gregusson Kloster
Styremedlem

Dagfinn Godell
Styremedlem

Kjell Dgvle Kalland
Daglig leder
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HAV EIENDOM AS

2017

Kontantstrom

HAV EIENDOM AS (Konsern)

'

-5 832318
0

0

0

456 508

0

0

-839 088
1677 653
262 279

0

46 214

0

134 513 891
130 285139

170 544 292
0
0
0
170 544 292

O O O © O O

-1270 815

0

-40 000 000
0

0

-4 300 000
-45 570 815

255 258 616

0
276 448 020
531706 632

-8 023 037

432 800

-22 518
-1064 873

2546 249
-8 351833

N
N

o
=1
=
@
o
o

51559 926

-194 852190

-5 520 000
-22 820 001

-226 024 024

531 632

Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad

Periodens betalte skatt

Tap/gevinst ved salg av anleggsmidler

Betalt skatt

Ordineere avskrivninger

Nedskrivning av anleggsmidler

Regnskapsfert resultat etter egenkapitalmetoden
Endring i egenregi prosjekter

Endring i kundefordringer

Endring i leverandgrgjeld

Forskjell mellom kostnadsfart pensjon og inn-/
Endring i pensjonsordninger

Effekt av valutakursendringer

Endring i andre tidsavgrensninger

Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter

Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler

Utbetalinger ved kjgp av varige driftsmidler

Ut-/innbetaling ved lan til datterselskaper og tiknyttede

selskaper

Innbetalinger ved salg av aksjer og andeler i andre foretak

Utbetalinger ved kjgp av aksjer og andeler i andre foretak

Innbetalinger ved salg av andre investeringer
Utbetalinger ved kjgp av andre investeringer

Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter

Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved opptak av ny langsiktig gjeld
Innbetalinger ved opptak av ny kortsiktig gjeld
Utbetalinger ved nedbetaling av langsiktig gjeld
Utbetalinger ved nedbetaling av kortsiktig gjeld
Netto endring i kassekreditt

Korreksjons av tidl ars feil
Fusjon/fisjon/kapitalgkning

Tilbakebetalinger av egenkapital

Utbetalinger av utbytte

Innbetalinger av aksjongerbidrag

Innbetalinger av konsernbidrag

Utbetalinger av konsernbidrag

Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter
Netto kontanter og kontantekvivalenter solgt selskap
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter IB

Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter UB

|

461183
3051378
-3915 711

56 300189
-35 627 214

98 285 941

107 704 382

-10 791386

-169 595 550

-137 089 493

-17300 000

-154 389 493

\
@ o
I N
I\ @
g S ©
S ©

556 628 113

>
)
®
(@)
®
=

2017

-7 642 871
-77305

0

0

521466

0

1078 645
486 561738
99 473 544
23 979 608
0

46 214

0

-80 748 309
523192 730

0
-692 515 937

(]

227 096 187
0

0

0

-465 419 750

0

246 674 398
0

0

-122 613

0

0

0

-40 000 000
0

0

0

205 951785

263 724 765

0
292 903 615
556 628 113
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Noter til selskaps-og
konsernregnskap for 2018

1

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

REGNSKAPSPRINSIPPER

Konsolideringsprinsipper
Konsernregnskapet inkluderer Hav Eiendom AS og alle
selskaper som Hav Eiendom AS har bestemmende innfly-
telse over. Bestemmmende innflytelse oppnas normalt nar
konsernet eier mer enn 50 % av aksjene i selskapet, og
konsernet er i stand til & utgve faktisk kontroll over selska-
pet. Minoritetsinteresser inngar i konsernets egenkapital.
Transaksjoner om mellomvaerende mellom selskapene i
konsernet er eliminert. Konsernregnskapet er utarbeidet
etter ensartede prinsipper, ved at datterselskapet falger
de samme regnskapsprinsipper som morselskapet.

Oppkjopsmetoden benyttes ved regnskapsfaring av
virksomhetssammenslutninger. Selskaper som er kjapt
eller solgt i Igpet av aret inkluderes i konsernregnskapet fra
det tidspunktet kontroll oppnas og inntil kontroll opphgrer.
Det har ikke veert kjgp eller salg i 2018.

Tilknyttede selskaper er enheter hvor konsernet
har betydelig, men ikke bestemmende innflytelse over
den finansielle og operasjonelle styringen (normalt ved
eierandel mellom 20 % og 50 %). Konsernregnskapet
inkluderer konsernets andel av resultat fra tilknyttede
selskaper, regnskapsfgrt etter egenkapitalmetoden fra
det tidspunktet betydelig innflytelse oppnas og inntil slik
innflytelse oppharer. [ 2018 er dette prinsippet benyttet for
Hav Eiendom AS sin eierandel i A9 Palekaia AS.

Dersom konsernets tapsandel overstiger investeringen
i et tilknyttet selskap, reduseres konsernets balansefgrte
verdi til null og ytterligere tap regnskapsfgres ikke med
mindre konsernet har en forpliktelse til & dekke dette tapet.

Gevinst/tap knyttet til salg av datterselskap presenteres
under driftsinntekter/-kostnader i henhold til NRS 17.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av
eiendeler og gjeld

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert
som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som
omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et
ar er klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifisering av

kortsiktig og langsiktig gjeld er tilsvarende kriterier lagt til
grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men ned-
skrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere
forbigdende. Anleggsmidler med begrenset gkonomisk
levetid avskrives planmessig. Langsiktig |&n balansefgres til
nominelle verdier pa etableringstidspunktet, og korrigeres
ikke til virkelig verdi som fglge av renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost
og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt
mottatt belgp pa etableringstidspunktet, uten hensyn til
eventuelle senere renteendringer.

Enkelte poster er vurdert etter andre prinsipper og
redegjores for nedenfor.

Inntektsfering

Konsernet utvikler eiendomsprosjekter i Bjgrvikaomradet.
Direkte kostnader til ulike prosjekter balansefgres som
prosjekt i egenregi frem til eventuelt salg. Inntekter bokfa-
res i takt med at solgte eiendommer overleveres kjgper.

Gevinst/tap ved salg av tomter som skjer ved salg av
aksjer presenteres som finansinntekt/-kostnad.

Bjgrvika Infrastruktur AS, som er et heleid dattersel-
skap til Bjgrvika Utvikling AS forestar prosjektering og
bygging av infrastruktur i Bjgrvikaomradet. Ved fullfart
utbygging skal infrastruktur som skal overdras til Oslo
kommune overdras vederlagsfritt. Utbyggerne i Bjgrvika-
omradet plikter & betale et infrastrukturbidrag pr. T-BRA
som skal finansiere utbygging av infrastruktur i omradet.
Innkreving av infrastrukturbidrag foretas av datterselska-
pet Bjorvika Utvikling AS. Infrastrukturbidraget fordeles
mellom Bjgrvika Utvikling AS som forestar koordinering
og profilering av utbyggingen og Bjgrvika Infrastruktur AS
som forestar prosjektering og utbygging av infrastruktur.
Utbyggerne faktureres for infrastrukturbidrag med 30 %
ved igangsettelsestillatelse, 50 % ved ferdig rabygg og 20 %
ved midlertidig brukstillatelse.

Infrastrukturbidrag fra utbyggerne bidrar til finansi-
ering av den samlede utbyggingen, og det er ikke mulig
a henfgre deler av utbyggingen til den enkelte utbygger.
Utbyggingen av infrastruktur inntektsfares regnskapsmes-
sig etter Igpende avregning for hele prosjektet sett under
ett iht. NRS 2 Anleggskontrakter.

Prosjektutgifter

Konsernet eier tomter for utvikling til bolig og neeringsei-
endom i Bjgrvikaomradet i Oslo. Tomter samt prosjek-
tutgifter som palgper for utvikling avtomteomradene

balansefgres i regnskapet. Det gjgres Igpende vurdering
av hvorvidt konsernet skal utvikle tomter for salg, eller sta
for utvikling og eierskap til fremtidig bygning. Tidligere
splittet man mellom tomter som var planlagt utviklet til
neeringseiendom for fremtidig utvikling og eie, og bolig-
tomter som skulle selges. Etter en nsermere vurdering
samt ny vedtatt eierstrategi er det besluttet at alle tomter
klassifiseres som tomt i arsregnskapet.

Inntekter bokfgres i takt med at solgte eiendommer
overleveres kjgper. Tomter eid av datterselskaper er i dat-
terselskap klassifisert som anleggsmiddel frem til vedtatt
byggestart.

Valuta

Transaksjoner i utenlandsk valuta omregnes til kursen pa
transaksjonstidspunktet. Pengeposter i utenlandsk valuta
omregnes til balansedagens kurs.

Immaterielle eiendeler
Utgifter til immaterielle eiendeler er balansefgrt i den
utstrekning kriteriene for balansefgring er oppfylt.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives linesert over
driftsmidlenes forventede levetid. Direkte vedlikehold av
driftsmidler kostnadsfgres lepende under driftskostna-
der. Pakostninger eller forbedringer tillegges kostpris

og avskrives i takt med driftsmiddelet. Skillet mellom
vedlikehold og pakostning/forbedring regnes i forhold til
driftsmiddelets stand ved anskaffelse av driftsmiddelet.
Innredning i leide lokaler balansefgres og avskrives over
leiekontraktens lgpetid.

Leieavtaler/leasing
Leieavtaler er ikke balansefart.

Datterselskap/tilknyttet selskap

Datterselskapet og tilknyttede selskaper vurderes etter
kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen er
vurdert til anskaffelseskost for aksjene med mindre
nedskrivning har veert ngdvendig. Det er foretatt ned-
skrivning til virkelig verdi nar verdifall skyldes arsaker
som ikke kan antas & veere forbigdende og det mé anses
ngdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger er
reversert nar grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er
til stede.

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datter-
selskap er inntektsfgrt samme ar som det er avsatt i givers
regnskap. Overstiger utbyttet / konsernbidraget andel av
opptjent resultat etter anskaffelsestidspunktet, represente-
rer den overskytende del tilbakebetaling av investert kapital,
og utdelingene er fratrukket investeringens verdi i balansen
til morselskapet.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til paly-
dende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avset-
ningen til tap er gjort pa grunnlag av individuell vurdering
av fordringene.

Skatter

Skattekostnad bestar av betalbar skatt og endring i utsatt
skatt. Utsatt skatt/skattefordel er beregnet pa alle for-
skjeller mellom regnskapsmessig og skattemessig verdi
pa eiendeler og gjeld. Utsatt skatt er beregnet med 22 %
pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer
mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier,
samt skattemessig underskudd til fremfgring ved utgan-
gen av regnskapsaret. Netto utsatt skattefordel balanse-

fores i den grad det er sannsynlig at denne kan bli utnyttet.

Pensjoner
Ytelsesbaserte pensjonsordninger vurderes til naverdien
av de fremtidige pensjonsytelser som regnskapsmessig
anses opptjent pa balansedagen, mens pensjonsmidler
vurderes til virkelig verdi. Endring i ytelsesbaserte
pensjonsforpliktelser som skyldes endringer i pensjons-
planer, fordeles over antatt gjennomsnittlig gjenveerende
opptjeningstid. Akkumulert virkning av estimatendringer
og endringer i finansielle og aktuarielle forutsetninger
(aktuarielle gevinster og tap) under 10 % av det som er
stgrst av pensjonsforpliktelsene og pensjonsmidlene ved
begynnelsen av aret innregnes ikke. Nar den akkumulerte
virkningen er over 10 %-grensen ved arets begynnelse,
resultatfgres det overskytende over antatt gjennomsnittlig
gjenveerende opptjeningstid. Periodens netto pensjons-
kostnad klassifiseres som Ignns- og personalkostnader.
Ved innskuddsplaner betaler selskapet innskudd til
et forsikringsselskap. Selskapet har ingen ytterligere
betalingsforpliktelse etter at innskuddene er betalt.
Innskuddene klassifiseres som lgnns- og personalkost-
nader. Eventuelle forskuddsbetalte innskudd balansefgres
som eiendel (pensjonsmidler) i den grad innskuddet kan
refunderes eller redusere framtidige innbetalinger.

Bruk av estimater

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har
pavirket resultatregnskapet og verdsettelsen av eiendeler
og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pa balan-
sedagen under utarbeidelsen av arsregnskapet i henhold
til god regnskapsskikk.

Kontantstremoppstilling

Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet etter den indi-
rekte metode. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter
kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide
plasseringer.
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MORSELSKAPET KONSERN
Lennskostnader 2017 Lennskostnader m 2017
Lennskostnader bestar av falgende poster: Lennskostnader bestar av falgende poster: _
Lonn 9.385.148 10.575.667 Lonn 11310334
Styrehonorar 784.308 784.661 Styrehonorar 784.661
Arbeidsgiveravgift 1560.694 1739.628 Arbeidsgiveravgift 1869.443
Pensjonskostnader -1.690.766 977.811 Pensjonskostnader 1.013.816
Andre personalkostnader 285.508 Andre personalkostnader 284.258
Sum lgnnskostnader 14.363.274 Aktiverte lsnnskostnader -1141.773
Gjennomsnittlig antall ansatte: 7 Sum lonnskostnader 14120.738
Gjennomsnittlig antall ansatte: _ 8
Selskapet er omfattet av lov om obligatorisk tjenestepensjon, og falger denne loven.
Selskapet har etablert pensjonsordning som tilfredsstiller loven. Konsernet har aktivert egne timer benyttet til prosjektutvikling. Konsernet er omfattet av lov om obligatorisk
tienestepensjon. Konsernet har etablert pensjonsordning som tilfredsstiller loven.
Godtgjerelser Revisor
Foelgende godtgjerelser er gitt til selskapets ledende personer: Daglig leder Styret Fordelt pa tjenestetype
Lann 2.472.240 798.000 (honorarene inkluderer merverdiavgift iht forholdsmessig fradragsnekkel):
Pensjonskostnader 67512 - 2017
Annen godtgjgrelse 20.627 - Lovpalagt revisjon 660.024 653.712
1518.533 798.000 Honorarer for andre tjenester:
Andre attestasjonstjenester 131.783 20.176
Skatteradgivning 6 367.631
. Annen radgivning 66.922 214.831
Revisor Sum honorar for andre tjenester 199.174 602.639

Fordelt pa tjenestetype
(honorarene inkluderer merverdiavgift iht forholdsmessig fradragsnekkel):

2017
Lovpalagt revisjon 290.201
Honorarer for andre tjenester:
Andre attestasjonstjenester 20.176
Skatteradgivning 364.739
Annen radgivning 30.961
Sum honorar for andre tjenester 415.877



PENSJONSKOSTNADER, -MIDLER 0G -FORPLIKTELSER VAREKOSTNAD

Konsernets varekostnad fordeler seg som fglger:

MORSELSKAP 0G KONSERN:
Hav Eiendom er pliktig til & ha tjenestepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Hav Eiendoms pensjonsord-
ning tilfredsstiller kravene i denne loven. Frem til og med 30. juni 2010 hadde alle ansatte i selskapet en ytelsesbasert
pensjonsordning.

Fra og med 1. juli 2010 ble det besluttet & lukke den ytelsesbaserte ordningen og innfgre innskuddsbasert ordning for
alle nyansatte. Ordningen omfatter pr. 3112.18 en ansatt og ingen pensjonister. Tabellen under knytter seg til selskapets
ytelsesordning.

4480926
116.258172
110.797.246

Kostnadsreduksjon overleverte tomter
Kostnader infrastrukturprosjekt Bjgrvika

Total varekostnad

Kostnaden for overleverte tomter relaterer seg til skipstatvoll pa Sgrengautstikkeren, hvor Hav Eiendom AS péatok seg
ansvaret for etablering av sikring. Dette arbeidet er ferdigstilt pr 311218 og reduksjon i varekost knytter seg til justering
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Netto pensjonskostnad:

@
®
1
o
o
3
N =
=

2017

Ytelsesbasert

av avsetning.

Naverdi av arets pensjonsopptjening 635.229
Rentekostnad av pensjonsforpliktelsen 8 200.51
Avkastning av pensjonsmidlene 66.115 -203.334
Amort. av forpl ved planendring/resultatfering av planendring 0]
Administrasjonskostnad 30.993
Arbeidsgiveravgift periodisert -156.723 5.7
Resultatfgrt estimatavvik _ =
. VARIGE DRIFTSMIDLER OG IMMATERIELLE EIENDELER
Netto pensjonskostnad 669.110
Netto pensjonsforpliktelser/forpliktelse: _
. . . MORSELSKAP
Opptjente pensjonsforpliktelser 6.648.670 8.547.683
Pensjonsmidler -6.865.985 -6.147458 .
Maskiner og
Estimerte netto pensjonsforpliktelser -217.315 2.400.225 Tomter driftslgsere Totalt
Ikke resultatfert virkning av avvik/endring 649.284 -86.234 Anskaffelseskost 01.01 442.326.105 4147758 446.473.863
Arbeidsgiveravgift o | 338432 Tilgang i aret - 620.730 620.730
Netto pensjonsforpliktelse 431.969 2.652.423 Avgang i aret 441.629.01 - -441.629.011
Anskaffelseskost 31.12 697.094 4.768.488 5.465.582
@konomiske forutsetninger: m 2017 Akkumulerte avskrivninger pr 31.12 - -3.901.331 -3.901.331
Diskonteringsrente 2,60 % Akkumulerte nedskrivninger pr 3112 - -
Forventet avkastning pa midlene 410 % 3,60 % Registrert verdi pr 31.12 697.094 867157 1.564.251
Lennsvekst 2,50 % 2,50 % . _
Arets avskrivninger - 432.800 432.800
G-regulering 2,25 % 2,25 % . o
Arets nedskrivninger - - -
Pensjonsregulering 148 %
Arbeidsgiveravgift 141% 141% @konomisk levetid 5éar
Valg av avskrivningsplan Lineser

I tillegg kommer kostnaden for innskuddsbasert pensjonsordning pa kr 384.643, som omfatter 7 ansatte pr 3112.18.

Pr 3112.2018 er alle morselskapets tomter fisjonert ut i egne aksjeselskap. Avgang i aret knytter seg kun til fisjon

av tomter. Restbelgp relaterer seg til rgrledning.
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KONSERN

Maskiner og

Tomter Bygninger driftslgsere Totalt
Anskaffelseskost 01.01 1.503.854.299 3.488.008 4477174 1.511.819.481
Hang et s 160 455 ] 620730 58.604163 INVESTERING I DATTERSELSKAPER OG TILKNYTTEDE SELSKAPER
Avgang i aret - - - -
Anskaffelseskost 31.12 1.662.037.732 3.488.008 5.097.904 1.670.623.644 MORSELSKAP
Akkumulerte avskrivninger pr 3112 - -2.083.902 -4.226.017 -6.309.919 Selskapet har eierandeler i falgende selskaper pr 31.12.18:
Akkumulerte nedskrivninger per 3112 -26.691.855 1404106 - -28.095.961 Forretnings- Eierandel/ Bokfort Selskapets Selskapets
Registrert verdi pr 3112 1.635.345.877 - 871.888 1.636.217764 kontor  stemmerett verdi SO e o) 1005
Arets avskrivninger _ 461183 461183 Bjervika Utvikling AS (konsern) Oslo 66 % 19.800.000 25173.296 1.981.355
Arets nedskrivninger 3.051.378 _ _ 3.051.378 Al-A3 Festningsalmenningen AS Oslo 100 % 25.771.720 25.882.663 426.937
A4 Fiskebrygga AS Oslo 100 % 46.714134 39.002.805 55.349
@konomisk levetid 10/15 ar Sér A4 Sadelmakerbryggen AS Oslo 100 % 3.380.637 3.351.317 3750
Vellg ey el eliingsplsn Llesr Lingzer AB Sadelmakerhullet AS Oslo 100 % 53.096114 53.096.114 1200404
A10 Nyland Bjgrvika AS* Oslo 100 % 6.975.000 9.711.964 1.082.852
Konsernet eier tomter for utvikling av bolig og neeringseiendommer i Bjgrvika. Det gjares I@pende vurdering av hvorvidt e Oslo 100% 55.838.750 48.062.525 e
konsernet skal utvikle tomter for salg, eller sta for utvikling og eierskap til fremtidig bygning. Tidligere splittet man mel- BT Tomtebrygga AS Oslo 100% 59.643.218 47.918.005 -376.816
lom tomter som var planlagt utviklet til nseringseiendom for fremtidig utvikling og eie, og boligtomter som skulle selges. B8a Sgrengkaia AS Oslo 100 % 46.871.210 46.761.922 -83.778
Etter en neermere vurdering samt ny vedtatt eierstrategi er det besluttet at alle tomter klassifiseres som tomt C-felt Strandgaden AS Oslo 100 % 200.000 -4.632.382 -1.858190
i érsr‘egnskapet, D2 Havleriet AS Oslo 100 % 22.235.521 22104.783 -105.168
D5 Lohavn AS Oslo 100 % 23.276.287 14.995.616 -69.197
D6 Loengkaia AS Oslo 100 % 101.917.295 78.976.671 279.443
D7 Grgnlia AS Oslo 100 % 184.871.014 108.718.997 1.087.018
D8 Gronlikaia AS* Oslo 100 % 354.403.819 229.771.099 867.903
D9-D14 Grenliutstikkeren AS Oslo 100 % 365.890.204 365.087.719 -176.915
D10 Grgnlikaia sjg AS Oslo 100 % 153.526.1563 151.721.283 -167.258
Totalt datterselskap 1.524.911.223
A9 Palekaia AS Oslo 50 % 192.284.625 349.561.320 7.831.422

Totalt tilknyttet selskap 192.284.625

Datterselskapene eier tomter i Bjgrvika for utvikling av bolig eller neeringseiendom. Verdivurderinger viser merverdier
utover bokfgrt verdi pa konsernets tomter.
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Selskapet har fglgende fordringer og gjeld til selskaper i konsernet:

2017
Kortsiktige fordringer 3.394.266
Konsernkonto bank 22.673.722 5.240.734
Ansvarlig |&n Bjgrvika utvikling2 70.767.629
Avsatt konsernbidrag fra datterselskap 3.383.808 2.259.092
Langsiktig lan til datterselskap 235.000.000 -
Sum fordringer pa konsernselskaper 270.202.974 81.661.721
Kortsiktig gjeld -
Konsernkonto bank 18.700.161 62.036.2560
Avsatt konsernbidrag til datterselskap 500.000 5.620.000
Sum gjeld til konsernselskaper 19.200.161 67.556.250

Selskapet har forpliktet seg til & yte et ansvarlig lan pa kr. 300 millioner til Bjgrvika Infrastruktur AS, som er et heleid
datterselskap av Bjgrvika Utvikling AS. Lanet skal ytes til kommersielle vilkar og lantaker skal varsle trekkbehov for
pafglgende kalenderar senest desember aret for. LAnet skal veere tilbakebetalt senest innen 31.12.2025. Pr. 3112.2018 er
det ikke trukket pa lanet.

Selskapet har ytt et langsiktig lan til Bl Tomtebrygga AS pa kr. 235 millioner. Lanet ytes til kommmersielle vilkar.

Alle heleide datterselskaper er fellesregistrert i merverdiavgiftsregisteret sammen med morselskapet, med unntak av
B1 Tomtebrygga AS da prosjektet er under bygging.

Alle heleide datterselskaper inngar i konsernkontoordning med Hav Eiendom AS i DNB, hvor Hav Eiendom AS star som
kontoeier.

KONSERN

Folgende datterselskaper inngar i konsoliderte tall:

Forretningskontor

Eierandel/stemmerett

Bjorvika Utvikling AS " Oslo 66 %
Bjgrvika Infrastruktur AS 2 Oslo 100 %
Al-3 Festningsalmenningen AS Oslo 100 %
A4 Fiskebrygga AS Oslo 100 %
A4 Sadelmakerbryggen AS Oslo 100 %
Ab Sadelmakerhullet AS Oslo 100 %
A10 Nyland Bjgrvika AS Oslo 100 %
All Bjgrvikautstikkeren AS Oslo 100 %
B1 Tomtebrygga AS Oslo 100 %
B8a Sgrengkaia AS Oslo 100 %
C-felt Strandgaden AS Oslo 100 %
D2 Hovleriet AS Oslo 100 %
D5 Lohavn AS Oslo 100 %
D6 Loengkaia AS Oslo 100 %
D7 Grgnlia AS Oslo 100 %
D8 Grgnlikaia AS Oslo 100 %
D9-D14 Grgnliutstikkeren AS Oslo 100 %
D10 Grgnlikaia Sjg AS Oslo 100 %

Enkelte tomter eies av heleide datterselskaper. Tomtene inngar som en del av morselskapets portefglje avtomter i
Bjorvikaomradet. Foretatte vurderinger tilsier at det samlet sett ikke foreligger verdifall pa4 konsernets tomter.

Bjgrvika Utvikling AS eier datterselskapet Kunsthall Oslo AS. Dette selskapet har ikke ervervsmessig formal og kan
etter vedtektene ikke utdele utbytte. Ved avvikling skal gjenveerende midler anvendes til selskapets formal. Selskapet
er utelatt fra konsolidering da midler fra selskapet ikke kan tilfalle konsernet. Kostpris pa aksjene er tidligere fullt ut

nedskrevet.

2) Selskapet er datterselskap av Bjgrvika Utvikling AS. Eierandeler er oppgitt iht. eierselskapets eierandel.

Investering i tilknyttet selskap

Investering i tilknyttet selskap er i selskapsregnskapet til Hav Eiendom AS presentert etter kostmetoden.

[ konsernet er investeringen presentert etter egenkapitalmetoden og spesifiseres som falger.

Beregning av balansefert verdi pr 3112.18
Inngéende balanse
Arets resultatandel

Utgaende balanse pr 3112.18

Selskapet har ytt et kortsiktig 1an til A9 Palekaia AS pa 8 MNOK pr. 3112.18.

A9 Palekaia AS
178.864.950
3.915.711
182.780.661

[ tillegg har selskapet ytt et lan til Bispevika Syd Tomter AS pa 2,8 MNOK pr 3112.18. Ved arsskiftet var selskapet i en
fusjonsprosess med Bispevika Syd Tomter AS og datterselskapet B8a Sgrengkaia AS. Fusjonen gjennomfgres i 2019.

o/
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MORSELSKAP

SALGSFORPLIKTELSER

Solgte tomter og avsetning for salgsforpliktelser:
Tomt til Deichmanske hovedbibliotek ble overfgrt til kjgper i desember 2013, mens tomt til Munch museet ble overfgrt til
kjgper i desember 2014. Hav Eiendom har forpliktet seg til & dekke kostnader for forurensning og forgraving. Det er pr.
3112.2018 avsatt totalt kr 11,6 millioner under annen kortsiktig gjeld for oppfyllelse av dette ansvaret for de to tomtene.

I forbindelse med salget av Serengautstikkeren patok Hav Eiendom AS seg ansvaret for etablering av sikring mot
skipspastet. Dette arbeidet er ferdigstilt, og det er pr 311218 ingen avsetning knyttet til dette.

Total avsetning for salgsforpliktelser utgjer:

Tomteomrade (kjgper) 2017 Kostnad 2018
D1b (Sgrenga Utvikling KS) 312.800 -140.794
A8 (KIB/Deichmanske hovedbibliotek) 8.610.000 8.655.228 -
B5 (KIB/Munch museet med Stenersen samlingene) 2.970.201 3.045.900 -
Total avsetning som kortsiktig gjeld 11.580.201 12.013.928 -140.794

Det gjgres arlig vurdering av estimat pa gjenstdende forpliktelser knyttet til det arbeidet Hav Eiendom AS har forpliktet
seg til int. salgsavtaler. Avsetningene er estimater basert pa kjente og ukjente risikoer knyttet til fornminner og forurens-
ning i tomtene. Grunnforholdene i Bjgrvika har potensiale for vesentlige fornminnefunn og forekomster av forurenset
masse. Det er fgr tomtene graves ut vanskelig & estimere kostnaden forpliktelsen for fornminne og forurensning vil
medfgrer, og det vil derfor kunne bli relativt store avvik fra opprinnelig avsatt belgp til reell kostnad.

Tomtene det er avsatt for pr 3112.2018 er i avsluttende fase, men arbeidet med sluttregnskap mot Oslo kommune har
dratt uti tid.

Utover avsetning til & dekke kostnader pa tomt for A8 og B5, felger det av salgskontrakt fra 2009 at salgssummen,
som er beregnet ut ifra antatt utbyggingsareal, skal avregnes i henhold til endelig regulert areal. Areal pa B5 er endelig
avregnet. Pr 311218 er det avsatt kr 30 millioner i forbindelse med sluttoppgjer knyttet til A8.

Det har ikke veert noen salg av tomter eller selskap i 2018.

BANKMIDLER
MORSELSKAPET

845.057 744.067

Bundne bankmidler

KONSERN

944.262 834.775

Bundne bankmidler

Et av datterselskapene har en kassekredittkonto med kredittramme pa kr. 20 millioner. Morselskapet og selskapets
minoritetsaksjonger har stilt proratariske selvskyldnerkausjoner for kreditten. Det er ikke trukket pa kassekreditten
pr. 3112.18.

ANTALL AKSJER, AKSJEEIERE MV.

MORSELSKAP
Antall Palydende Bokfert
Aksjekapital i selskapet ved utgangen av aret: 100 2.000.000 200.000.000
De storste aksjonaerene i selskapet ved utgangen av aret:
Eierandel
Oslo Havn KF 100 %
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MORSELSKAP MORSELSKAP
Annen Arets skattekostnad
Aksjekapital Overkurs egenkapital SUM m 2017
Pr. 311217 200.000.000 1463.277.369 611.368.366 2.274.645.734 e e o BT el _
Utbytte 2017 ompostert B -17.300.000 17.300.000 B Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel 2.838 -703.649
Fisjon 09.05.18 -39.057.624 -402.571.387 = -441.629.011 Betalbar skatt _ ~
Tingsinnskudd 07.09.18 39.057.624 399.520.009 - 438.577.633 Skattekostnad ordingert resultat 1.022.838 703.649
Avsatt utbytte 2018 - -134.000.000 - -134.000.000
i Ui . ; e Lone Betalbar skatt i arets skattekostnad: _
Kapital 311218 200.000.000 1.308.925.990 621.668.167 2130.594.157 OralinEsrt resulieh fr g -8.023.036 5823318
Permanente forskjeller® -3.379.741 -2.447543
Endring i midlertidige forskjeller -2.939.416 -12.075.785
KONSERN Mottatt konsernbidrag 3.383.808 2.259.092
Benyttet fremferbart underskudd _ =
Annen Minoritets Arets skattegrunnlag -10.958.385 -18.096.554
Aksjekapital Overkurs egenkapital -interesser SUM _
Pr. 311217 200.000.000 1463.277.369 332.569.280 7.885.261 2.003.731.910 Betalbar skatt i balansen: _
Utbytte fra 2017 ompostert B -17.300.000 17.300.000 B B Betalbar skatt pa arets resultat -778.276 -542182
e G001 “oebess e . . LB O Betalbar skatt pa mottatt konsernbidrag 542182
Tingsinnskudd 07.09.18 39.057.624 399.520.009 3.051.379 - 441.629.011 T —— _
Stiftelsesomkostninger - - -127.850 - -127.850
Avsatt utbytte 2018 - -134.000.000 - - -134.000.000
Areis resulla _ _ -8.829.292 673.661 -8155.631 Midlertidige forskjeller og underskudd til fremfgring:
Kapital 311218 200.000.000 1.308.925.990 343.963.516 8.558.922 1.861.448.427 | 2018 | el g
Varige driftsmidler -926.081 38.958
Gevinst - og tapskonto 1,231,393 246,248
Minoritetsinteresser knytter seg til Oslo S Utvikling AS eierandel pa 34 % i Bjgrvika Utvikling AS. Avsetninger mv 580.201 12.013.928 433.727
Pensjonspremie/-forpliktelse 969 -2.652.423 2.220.454
Sum -16.823.775 2.939.416
Akkumulert fremfgrbart underskudd -68.268.164 -57.309.739 -10.958.385
Grunnlag for beregning av utsatt skatt -82.152.482 -74133.514 -8.018.968
Utsatt skatt/ utsatt skattefordel(-) -18.073.546 -17.050.708 -1.022.838

Fra inntektsaret 2019 er skattesatsen pa alminnelig inntekt i Norge redusert til 22 %. Utsatt skatt og utsatt skattefordel
per 31. desember 2018 er beregnet med bruk av en skattesats pa 22 %. Effekten pa arets skattekostnad utgjer kr 821.525.
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Forklaring til hvorfor arets skattekostnad ikke utgjer 23 % av resultat far skatt:

Resultat for skatt

23 % skatt av resultat for skatt
Permanente forskjeller (23 %)
Effekt av endring i skattesats

Beregnet skattekostnad

Effektiv skattesats

KONSERN

-8.023.036
-1.845.298

935

[oe]
NN
W N
0 | o1

12,7 %

o

Arets skattekostnad

Resultatfgrt skatt pa ordingert resultat:
Endring i utsatt skatt / utsatt skattefordel
Betalbar skatt

Effekt av endret skattesats

Skattekostnad ordineert resultat

Betalbar skatt i arets skattekostnad:
Ordineert resultat for skatt
Permanente forskjeller
Nedvurdering utsatt skatt dgtre***

Grunnlag for arets skattekostnad

Nedvurdert utsatt skattefordel

Endring i midlertidige forskjeller**

Avgitt konsernbidrag

Benyttet fremferbart underskudd

Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet

Sum betalbar skatt ordinzert resultat

Skattepliktig inntekt

Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt pa arets resultat
Betalbar skatt pa mottatt konsernbidrag

Sum betalbar skatt i balansen

Midlertidig forskjell driftsmidler bestar i hovedsak av ulik inngangsverdi skattemessig og regnskapsmessig pa mottatte tomter ved gijennomfgring

av makeskifte med Oslo S Utvikling AS.

-475.299

-475.299

-8.630.930
-3.759.881
9.568.752

-2.822.059

-9.568.752
-13.010.145

-3.383.808
-3.049.193

-31.833.956

-31.833.956

2017

-1.783.510

-1.783.510

-1.642.871
2.883.954
1181.922
-3.576.995
-1181.922
-20.029.402
-2.258.997
-3.046.321
-30.093.637
0

-30.093.637

*** Utsatt skattefordel i datterselskapene bestar hovedsakelig av underskudd til fremfgring, midlertidig forskjell knyttet til inngangsverdi pa make-

skiftetomter. Prosjektene i datterselskaper er i startfasen og for flere av prosjektene er det relativt lang periode frem til byggeprosjekt star klart.

Basert pa dette har man i konsernregnskapet valgt & ikke fore opp utsatt skattefordel i konsernregnskapene.

Midlertidige forskjeller og underskudd til fremfaring:

Varige driftsmidler

Gevinst - og tapskonto
Tilvirkningskontrakter
Fordringer

Avsetninger mv
Pensjonspremie/-forpliktelse

Sum

Akkumulert fremfgrbart underskudd
Grunnlag ikke bokfgrt utsatt skattefordel

Grunnlag for beregning av utsatt skatt

Utsatt skatt/ utsatt skattefordel(-)

43 77
969

-83.371.109

-160.692.182

155.318.138
-88.745.153

-19.523.934

Forklaring til hvorfor arets skattekostnad ikke utgjer 24 % av resultat for skatt:

Resultat for skatt

28 % skatt av resultat fgr skatt
Permanente forskjeller (23 %)

Effekt av endret skattesats

Nedvurdering grunnlag utsatt skattefordel

Beregnet skattekostnad

Effektiv skattesats

-8.630.930
-1.985.114
-864.773
887.451
1.487.043
-475.299

-6 %

2017
-112.012.114
415.001
38.402.557
-12.013.928
-2.652.523
-87.860.908

-135.846.822
140.887.581
-82.820.149

-19.048.634

Endring
-3.473.202
-83.001
5.391.821
433.727
2.220.454
4.489.798

-24.845.359
14.430.557
-5.925.004

-475.299

Fra inntektsaret 2018 er skattesatsen pa alminnelig inntekt i Norge redusert til 23 %. Utsatt skatt og utsatt skatte-
fordel per 31. desember 2018 er beregnet med bruk av en skattesats pa 22 %. Effekten pa arets skattekostnad utgjer
kr 828.201.
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KONSERN
Konsernets omsetning i forbindelse med langsiktige tilvirkningskontrakter knytter seg i all hovedsak til infrastruktur-
utbyggingen i Bjgrvikaomradet og anses som ett prosjekt. Tabellene nedenfor viser akkumulerte tall.

LANGSIKTIGE TILVIRKNINGSKONTRAKTER

2017

1.5604.242.699 1.378.902.438
Akkumulerte prosjektkostnader 1.460.448.320 1.340.499.882

Akkumulert inntektsfgring

Netto resultat 43.794.379 38.402.555

-60.190.600 -

Opptjent ikke fakturert inntekt

Forskuddsfakturert inntekt inkludert i annen kortsiktig gjeld

Kostnad og inntekt avsettes iht NRS 2 om anleggskontrakter, etter lzpende avregning. Inntektsfgring gjgres i takt med
palgpt kostnad, etter prinsipp om at prosjektet over tid skal gi et resultat pa null. Opptjent ikke fakturert inntekt tilsvarer
avsatt inntekt som vil bli fakturert i takt med framdrift etter fastsatte parameter (se note 1). Det gjares lgpende vurdering
av prosjektet totale kostnad og inntekt. Dersom det forventes at prosjektet totalt vil ga med tap skal det avsettes for et
slikt tap i gjeldende regnskapsar. Det er pr 31.12.2018 ikke foretatt noen slik avsetning.

Andel av utestdende fordringer hvor betaling er holdt tilbake av kunde i henhold til betingelser i kontrakt utgjar kr O.

13

Fordring momsrefusjon
Det er i 2018 inngatt avtale om momsrefusjon med Oslo kommune (overdragelse av justeringsrett for infrastruktur).
Avtalen innebserer at Bjgrvika Infrastruktur AS skal fa refundert 50 % av momsen pa opparbeidet kommunal infra-
struktur. Avtalen har tilbakevirkende kraft til 2015.

Pr. 311218 er det sendt inn krav pa 26,8 MNOK.

KORTSIKTIGE FORDRINGER

Tilbakeholdt belgp B1 Bolig AS

I desember 2016 solgte Hav Eiendom AS aksjene i B1 Bolig AS (selskap utfisjonert fra Bl Tomtebrygga AS). Prosjektene
i B1 Bolig AS og B1 Tomtebrygga AS oppfares med felles sale i bygget. Oppgjaret for Bl Bolig AS ble mottatt i 2018, men
5 MNOK ble holdt igjen frem til seksjonering av bygget var registrert. Endelig oppgjar mottas fgrste kvartal 2019.

14

MORSELSKAPET
Morselskapet har stillet en proratarisk selvskyldnerkausjon for kassekreditt i Bjgrvika Utvikling AS, med total kreditt-

ramme pa kr 20 millioner. Hav Eiendom AS' eierandel er 66 %.

Morselskapet har stilt som selvskyldergarantist for oppfyllelse av Bjgrvika Infrastruktur AS sin eventuelle plikt til
a tilbakebetale mottatte justeringsbelgp i henhold til avtale med Oslo kommune om overdragelse av justeringsrett for
infrastruktur.

Morselskapet har stilt en husleiegaranti til fordel for A9 Palekaia AS i forhold til byggelanet selskapet har med
Handelsbanken pa inntil kr 41,5 millioner pro rata tilsvarende eierandelen i selskapet.

Morselskapet har stilt byggherregaranti til fordel for Veidekke Entreprengr AS og Skanska Norge AS i henhold
til NS8407.

PANTSTILLELSER, GARANTIER 0G LANGSIKTIG GJELD

KONSERN
A9 Palekaia AS har stilt disse forpliktelser overfor Handelsbanken i henhold til byggelansavtale:

Forsteprioritets pantobligasjon pa NOK 1100 000 000 i Eiendommen
Annenprioritets pantobligasjon pa NOK 200 000 000 i Eiendommen
Pant i samtlige av A9 Palekaia AS sine forsikringer for Eiendommen

B1 Tomtebrygga AS har stilt disse forpliktelser overfor DNB i henhold til byggelansavtale:

Forsteprioritets pantobligasjon pA NOK 500 000 000 i Eiendommen
Forsteprioritets pant i aksjene i Bl Tomtebrygga AS
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