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Daglig leder har ordet

Kort fortalt ble 2023 bedre enn forventet for Opsahl Gruppen. Vi har tilpasset oss
en ny situasjon, og ser na optimistisk pa fremtiden hvor forutsigbarheten er pa vei

tilbake.

Aret 2023 forlop med stigende renter,
haoye byggekostnader og etter hvert et
avventende boligmarked. Eiendomsbran-
sjen fikk betydelige utfordringer og forut-
sigbarheten var borte. Vi matte gjore grep
og tilpasset oss raskt en ny situasjon.

Gjennom aret kjopte vi noen boligprosjek-
ter. Ut over det var det fa ny-investerin-
ger. Til gjengjeld gjorde vi kraftige loft i
eksisterende naeringsportefolje.

Vi har veert ngye med a forvalte vare ek-
sisterende eiendommer pa en effektiv
mate, med fokus pa a opprettholde hgy
kvalitet og tilfredsstillelse blant leietaker-
ne. Vart dedikerte team har arbeidet hardt
for a sikre at vare eiendommer er godt
vedlikeholdt og administrert, og dette har
resultert i positive tilbakemeldinger og
stabile inntektsstremmer.

Gjennom aret har vi fortsatt vart baere-
kraftsarbeid, og har na BREEAM-sertifi-
sert over halve portefgljen. Energiforbru-
ket vart har blitt betydelig redusert og vi

har oppnadd bedre energikarakter pa fle-
re av vare bygg. Arbeidet fortsetter med
okende omfang i arene som kommer, noe
som gir positive effekter for bade miljg,
boligkjgpere og leietakere.

Pa Skullerud skal vi transformere et av
Oslos mest spennende utviklingsomrader
til fremtidens nabolag. 1000 nye boliger
skal kombineres med 2000 arbeidsplas-
ser, i en levende blandingsby med T-ba-
nestasjon ved inngangen til @stmarka.
Dette er byutvikling i @verste divisjon. Vi
tar stolt, men ydmykt, fatt pa siste del av
forberedelsene; detaljregulering, med mal
om at dette skal bli et fantastisk omrade a
bo og jobbe.

Sammen med en svaert engasjert eier ser

vi optimistisk pa fremtiden hvor forutsig-
barheten er pa vei tilbake.

1/6\3 A\mr\ /(\/1«/\

Kristian Kinn, daglig leder
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Vi er Opsahl Gruppen

Vi arbeider med byutvikling, boligutvikling, utvikling
og forvaltning av naeringseiendom, samt verdiskapen-
de investeringer.

Vare sterke verdier, kvalitetsfokus og fagkompetanse
ligger til grunn i alt vi gj@r, og kunden er alltid i fokus.



Vi skal veere stolte av alt vi bygger, og
maten vi skaper og forvalter verdier pa
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Nokkeltall 2023

RESULTAT OG BALANSE

310

Inntekt fra boligprosjekter
(MNOK)

164

Leieinntekter
(MNOK)

593

Omesetning
(MNOK)

11

Resultat for skatt
(MNOK)

DRIFT OG MARKED

5

Gjenveerende lgpetid
(ar)

6%

Ledighet

2 600

Tomtereserve

VERDIUTVIKLING

VERDUUSTERT BALANSE

PER 31.12.23 (MNOK)

-12% e

VEK

1734

B Sum naeringseiendommer
Sum boligtomter

B Sum Opsahl Verdi

Eiendeler

4 379

225

2233
m Verdijustert EK

1921

Rentebaerende gjeld
B Annen EK
EK og gjeld
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Nokkeltall

MNOK 2023 2022
Resultat

Inntekt fra boligprosjektene 310 520
Leieinntekter 164 156
Annen driftsinntekt 119 329
Sum driftsinntekter 593 1005
Driftsresultat 108 305
Resultat for skattekostnad 11 242
Arsresultat 7 227
Verdijustert resultat etter skatt -259 -561
Bokfert balanse

Bokfert egenkapital (etter avsatt utbytte) 784 784
Bokfert totaltkapital 3241 3452
Bokfert egenkapitalandel 24 % 23 %
Netto rentebaerende gjeld 2204 2 453
Verdijustert balanse

Verdijustert egenkapital (etter avsatt utbytte) 1921 2187
Verdijustert totalkapital 4379 4 855
Verdijustert egenkapitalandel 44 % 45 %
Operasjonelle nokkeltall

Neeringseiendommer

Ledighet (%) 6 % 6%
Gjenvaerende leietid (ar) 5 5
Bolig (eneboliger, rekkehus og leiligheter)

Enheter under oppfaring og prosjektering 125 120
Enheter under prosjektering/regulering 2 600 2500

ARSRAPPORT 2023
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Fra da til na

Det har veert en fantastisk reise for oss
siden begynnelsen for 30 ar siden.

Anders Opsahl Eiendom AS
etableres

1996

2 ansatte

10 boliger under oppfering
2000 kvm naeringseiendom
Hovedkontoret i Olaf Helsets
vei 2 kjopes dette aret

2006

1993 2000

Enkeltpersonsforetaket
Temrermester Anders
Opsahl etableres. Anders
kjoper sin fgrste ettromslei-
lighet som pusses opp og
selges videre.

1 ansatt
8 boliger under oppfaring

8 ansatte

185 boliger under oppfaering
80.000 kvm naeringseiendom
Gartnerboligen og Furumo er to
store prosjekter dette aret

2018

2013

2023

5 ansatte 23 ansatte

20 boliger under oppfering 2.600 boliger under
70.000 kvm naeringseiendom utvikling
Skullerudbyen pabegynnes 125.000 kvm naering
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Vare selskaper

Samt et utvalg av vare hel- og deleide
datterselskaper og investeringer.

OPSAHL GRUPPEN

ANDERS OPSAHL HOLDING AS

OPSAHL BOLIG

Opsahl Bolig AS

Rostad Bygg AS

Karakter Bolig AS

Location Holding
AS

OPSAHL EIENDOM

Opsahl Eiendom
AS

Skullerud Torg
Handel AS

Storgata 14
Lillestrgm AS

Kolbotnveien 8
AS

Olaf Helsets vei 8
AS

Olaf Helsets vei 5
AS

Olaf Helsets vei 6
AS

Enebakkveien 300
AS

Baj Eiendom AS

Kongens gate
2AS

Grefsenveien 26
Eiendom AS

@stmarkveien 27
AS

Ulsrud Eiendom
AS

Ekebergveien
228 B AS

OPSAHL UTVIKLING

Skullerudbyen AS

Lysas Eiendom AS

Hggas Utvikling AS

Stasjonsveien 12
AS

Storgata 14 B AS

Holterkollveien
6 AS

Furumo Eiendoms-
selskap AS

Malvinfjellet AS

As Hageby
Holding AS

Ulsrud Holding AS

OPSAHL VERDI OPSAHL DRIFT

Anders Opsahl

S Sykler AS
grensen Sykler Eiendomsdrift AS

Bygg og Tgmrerm.
Kristian Johnstad AS

Sgrensen Sport AS

Oslo Klatresenter AS

Skullerud Sport
Senter AS

Torshov Sport AS

Solgt.no AS

Antec Biogas AS

Alginor AS

OPSAHL GRUPPEN



Menneskene

Anders Opsahl Andrea A. Heiberg Anette Ramsrud Anna-Stina Pettersen Arne Sveberg Bardar Hopland Dariusz Mochniej Elisabeth Juell
Eier Ansvarlig Utleie Markedskonsulent Servicekoordinator Byggeleder Bolig Boligsjef Drift Markedssjef

[ 4

Frode Engset Hanne Karlsen Heidi E. Mjelva Jack Dinesen Kim Anders Berglund Knut Olsen Kristian Johnstad Kristian Kinn
Drift/Elektriker Serviceleder Boligkoordinator Drift Prosjektsjef Drift Ansvarlig drift Daglig leder

] IXI ‘
RES . e,
Mette Lithcke Nicholai R. Larsen Nicolai Hagen Kjglaas Per Olav Rehmer  Vegard Netland Martinsen ~ Yohannes Tesfay
Administrasjons- Prosjektleder @konomisjef Eiendomsforvalter ~ Leder nzeringseiendom Drift

koordinator
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Baerekraft i Opsahl Gruppen

Opsahl Gruppen har hatt miljo og baere-
kraft pa dagsordenen i mange ar. Vi skal
gjore vart for a bidra til at Norge nar sine
klimamal i fremtiden.

Miljo og baerekraft er et viktig satsingsomrade
for oss i Opsahl Gruppen. - Vi har patatt oss
ulike forpliktelser som skal bidra til at vi redu-
serer vart klimaavtrykk og har fokus pa baere-
kraft i vart daglige arbeid, forteller Elisabeth
Juell, markedssjef i Opsahl Gruppen. - Likevel
har vi potensiale til 3 gjore en enda bedre jobb
pa dette feltet. Derfor etablerte vi i 2023 en
egen baerekraftsgruppe i firmaet. Her er de
ulike forretningsomradene vare representert,
slik at vi pa tvers av ansvarsomrader kan sy
sammen en helhetlig baerekraftstankegang i
firmaet, og dele «best practice», forteller hun.

- Gjennom vare prosjekter og daglige drift
skal vi gjere en positiv forskjell og ta gren-
ne og beerekraftige valg, fortsetter Elisabeth,
som trekker frem fglgende punkter vi er ekstra
stolte avi 2023:

e Vi arbeidet videre med 38 BREEAM-sertifi-
sere naeringsbyggene vare, og sertifiserte tre
nye eiendommer. Vi har nd BREEAM-sertifi-
sert mer enn halve naeringsportefeljen var.

¢ Vilanserte og solgte et boligprosjekt med
ekstraordinzere miljgtiltak, inkludert solcelle-

takstein, bergvarme og forbedret U-verdi.

e Gjennom Opsahlfondet delte vi ut mid-

ler til flere gode tiltak i vart nseromrade og
nedslagsfelt.

e Vilaget et eget treningsrom til vare ansatte,
som inkluderer en klatrevegg med autobelay.
¢ Vi gjennomferte ukentlige fellestreninger
med frokost for alle ansatte.

e Lavt sykefraveer i bedriften pa kun 1,1%.

-1 2024 skal vi fortsette arbeidet med a kart-
legge Opsahl Gruppens og vare underselska-
pers miljgpavirkninger. Ut av det, skal vi eta-
blere en beaerekraftsstrategi for konsernet for &
sette en tydelig retning videre. Vi gnsker sta-
dig & forbedre oss og redusere vart klimaav-
trykk, og dette skal vi jobbe systematisk med
fremover, avslutter Elisabeth.

Beerekraftsgruppa i Opsahl Gruppen

OPSAHL GRUPPEN



Vare satsingsomrader innen baerekraft

For a tydeliggjere vare hovedsatsingsomrader innen bae-
rekraft, har vi valgt & tematisere arbeidet. Disse temaene
skal favne om forpliktelsene vare.

Vi skal ha fokus pa klima og miljg, innovasjon og utvikling,
kunder og nabolag, samt a vaere en ansvarlig arbeidsgi-
ver for vare ansatte.

GOD HELSE 06 INDUSTRI
LIVERVALITET INKOVASHIN 06
INFRESTRUKTUR

SAMAREEID
FOR A WA MALENE

GOD HELSE 06 SAMAREEID
LIVSKVALITET FOR A NA MALERE

GOD HELSE 06 INDUSTRI, SAMARBEID
LIVEKVALITET INNOVASHIN 06 FOR A MA MALENE
INFRASTRUKTUR

el & ] &

GO0 HELSE 06 1? SAMAREEID
LIVEKYALITEY FOR A A MALENE

| @

1%JOstsrt::E§itllt:ikn2§rlilg 10 strakstiltak bolig 10 strakstiltak bolig HMS/SHA
BREEAM 9 10 strakstiltak neering 10 strakstiltak neering Likestillin
Miljofyrtarnsertifisering HMS/SHA " o g .
Svanemerke Mijefyrtarnsertifisering
Opsalfondet Opsahlfondet
Opsahlfondet

ARSRAPPORT 2023
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Fokus pa BREEAM-sertifiserte neeringsbygg

I 2023 har vi arbeidet videre med &8 BRE-
EAM-sertifisere portefeljen var. Mer enn
halve portefeljen var er na BREEAM-serti-
fisert.

Tar ansvar

- Var strategi er 8 BREEAM-sertifisere hele
var portefelje, sier Kim Anders Berglund,
Prosjektsjef i Opsahl Gruppen. - Som selskap
gnsker vi a ta vart ansvar og redusere mil-
jobelastningen i vare eksisterende neerings-
bygg, forteller han.

- Nar vi maler og evaluerer kriterier som
energiforbruk, vannforbruk, materialvalg og
avfallshandtering, oppfordrer BREEAM il
mer bzerekraftige byggeprosjekter. BREEAM
vurderer ogsa faktorer som pavirker inne-
miljget, for eksempel luftkvalitet, belysning
og termisk komfort. Dette vil igjen bidra til a
skape bedre arbeidsvilkar/arbeidsmiljo for de
som jobber her, legger Kim Anders til.

- En BREEAM-sertifisering vil ogsa oke ver-
dien pa byggene, og de vil fremsta som mer
attraktive for potensielle leietakere som er
opptatt av miljg og baerekraft, sier Kim An-
ders.

Rehabiliterte hovedkontoret i 2023

- Nar beslutningen ble tatt om a rehabilitere Olaf
Helsets vei 2, Opsahl Gruppens hovedkontor,
var det naturlig @ se pa hvordan vi kunne for-
bedre byggets miljepavirkning gjennom BRE-
EAM-sertifiseringen, sier Kim Anders. Videre
forteller han at etter a ha utfert en ombruks-
kartlegging og pre-analyse, ble det identifisert
hvilke tiltak som kunne gjgres i prosjektet.

- | dette prosjektet har vi gjenbrukt en del kon-
tormegbler og materialer som har blitt til nye ele-
menter i landskapet. Blant annet en ny peis med
gjenbrukte kobberplater. Vi har etterisolert,
byttet vinduer og installert screens som gjer
inneklimaet bedre for de ansatte. Luft og lys er
oppgradert til dagens standard og behovsstyrt.
Vi har bygget treningsrom, samt garderober
med dus;j til de ansatte. P4 denne maten kan vi
som jobber her trene pa vei til jobb, eller i tre-
ningsrommet, forteller Kim Anders.

-Ved & BREEAM-sertifisere vare naeringslokaler
serger vi for at vare bygg blir mer energieffek-
tive og baerekraftige. Dette vil redusere drift-
skostnadene samt spare energi og vannforbruk,
som selvfelgelig er positivt, legger han til. - Vi

har na et pagaende rehabiliteringsprosjekt som
BREEAM-sertifiseres i Kongens gate 2, forteller
Kim Anders.

Andre beerekraftige tiltak

- | tillegg til BREEAM-sertifisering av bygg job-
ber vi med a forbedre energimerket pa vare nee-
ringsbygg. Malet er at alle bygg skal ha grenn
C eller bedre, slik taksonomien krever. Samtidig
ma vi huske at & «bruke opp» bygningskompo-
nenter, for sa a bytte de til et baerekraftig alter-
nativ, totalt sett kan veere det beste for miljget.
Dette betyr at vi lgpende gjor vurderinger pa
hvilket tidspunkt som er riktig for utskiftninger/
oppgraderinger, forteller Kim Anders avslut-
ningsvis.

|1 2023 sertifiserte vi folgende bygg
Olaf Helsets vei 2: Very good
Enebakkveien 300: Very good
Storgata 14: Very good

OPSAHL GRUPPEN
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Opsahl Gruppens hovedkontor i Olaf
Helsets vei 2 ble BREEAM-sertifisert i
forbindelse med rehabilitering i 2023.

Ll

-l W

ARSRAPPORT 2023
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Nye eneboliger
med stort miljefokus

| @vre Langas vei 20-22 pa Korsvoll bygger
vi to store eneboliger. Her gjor vi ekstraor-
dinzere tiltak som er godt for bade miljoet
og lommebgkene til familiene som skal flyt-
te inn.

Boliger med meget god energikarakter

— Vi onsker & bidra til & dra bransjen i riktig
retning nar det kommer til milje. Vi tar derfor
ulike grep utover standard pa alle vare pro-
sjekter. Slik skal vare boliger bli mer miljo-
vennlige enn kravene satt av myndighetene,
sier Bardar Hopland i Opsahl Bolig.

— Vi skal bidra til & na FNs baerekraftsmal, og
er forpliktet til & levere gode, energieffektive
boliger som varer i generasjoner. Pa dette
prosjektet pa Korsvoll har vi derfor valgt a ga
for en ekstra grenn profil, sier han.

Som et resultat av miljotiltakene oppnar beg-
ge boligene i prosjektet energikarakteren gul
A.

18 OPSAHL GRUPPEN



Miljgvennlige tiltak i
@vre Langas vei 20-22

e Integrerte solceller pa tak

e Bergvarme og vannbaren gulvvarme

e Svanemerkede produkter

e Bedre isolasjon

e Lavenergi-vinduer

e Balansert ventilasjon med varmegjenvinner

e Kvalitetsmaterialer som star seg godt over tid

Integrerte solceller pa tak

- Som ledd i a gjere de to boligene ekstra miljo-
vennlige, leveres begge med solcelletakstein fra
Skarpnes, forteller Bardar. Solcelletakstein sikrer
taket mot lekkasjer, samtidig som det produse-
rer strem. Dette vil bidra til & redusere boligenes
stromkostnader betraktelig. | tillegg oppleves de-
signet estetisk pent. - Dette er en moderne, flat
takstein med integrerte solceller. De skiller seg
derfor fra tradisjonelle store solcellepaneler som
legges utenpa taket, sier han.

Bergvarme og vannbaren gulvvarme

- Et annet grep vi tar for a sikre miljovennlige bo-
liger pa Korsvoll, er at vi leverer de med brgnn-
boring med berg-/vannvarmepumpe, sier Bardar.

Bergvarme er varme fra sola som er lagret
under bakken, og derfor en fornybar ener-
gikilde som alltid vil vaere der. Borer man
dypt nok under bakken er temperaturen
jevn gjennom hele aret. - Vi borer ca. 80-
100 meter pa denne eiendommen. Denne
grunnvarmen utnytter vi for oppvarming av
boligene. Husene blir levert med vannba-
ren gulvvarme i begge etasjer. Vann til bade
oppvarming og forbruk hentes fra berget.
Dette vil gi store energibesparelser for fa-
miliene som skal flytte inn i disse husene,
forteller han.

Svanemerkede produkter

- Pa alle prosjektene vare tilstreber vi a fin-
ne produkter som er Svanemerket, sa langt
det lar seg gjore. Dette innebzerer at ma-
ling, parkett, kjgkken og eventuelle hviteva-
rer er svanemerkede, eller har andre miljg-
sertifiseringer, forteller Bardar.

Nybygg er mer miljevennlig enn bruktbo-
liger

- | tillegg til at vi pa dette prosjektet gjer ek-
straordinaere miljgtiltak, er nybygg mer mil-
jovennlige enn bruktboliger, sier han. Det
stilles strenge tekniske krav satt fra myn-
dighetene for at boligene skal bygges pa en
mer miljevennlig mate na enn tidligere. Ny-
bygde boliger er derfor mer energieffektive
og krever langt mindre strem enn bruktbo-
liger. Bedre isolasjon, lavenergi-vinduer og
balansert ventilasjon med varmegjenvinner
er blant tiltakene som bidrar til & gjere ny-

bygg mer miljgvennlige enn bruktboliger.
- En annen viktig faktor er kvalitetsmateri-
aler. Tykkere panel, tradisjonelt yttertak og
ekstra stivhet i konstruksjonen bidrar til et
kvalitetsbygg som vil sta lenge, avslutter
Bardar.

ARSRAPPORT 2023
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Opsahl Bolig

- 30 ars erfaring med boligutvikling

- Oslo er primaeromrade, med hovedvekt pa bydelene Nordstrand, @stensjo og Nordre Aker

- Hadde 50 boliger under oppfering i 2023
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Opsahl Boligi 2023

2023 var et spennende ar for Opsahl Bolig. Aret begynte bra, men siste halv-
del var preget av stadig ekende renter og en usikkerhet om nar rentetoppen
nas. Dette ga oss et kjoligere marked og avventende interessenter.

Historisk sett er ikke renten sa hey. Men, kombinert med okte kostnader
ellers i samfunnet, som pa strem, mat og drivstoff, ble kundene mer avven-
tende.

Tross dette opplevde vi gode tilbakemeldinger pa vare prosjekter. Vi hadde
flere salgsstarter, og med god oppfelging og bearbeiding for a trygge vare
kunder, endte vi opp med et godt salg. Salgsmalet for 2023 ble slatt med
god margin, og endte pa ca. NOK 280 mill.

Det skal foles bra a kjppe en ny bolig fra Opsahl Bolig, og vi jobber hele tiden
for & gjere vare kjopere sa trygge og forngyde som mulig. Dette innebaerer a
vaere en god samarbeidspartner giennom hele kjgpsprosessen. Vi har fokus
pa a hjelpe kundene vare til & ta gode valg, slik at dremmeboligen blir akkurat
slik kjpperen @nsker den skal veere. Vi skal alltid gi kundene vare den oppfal-
gingen de fortjener. Arlig sender vi ut kundetilfredshetsundersgkelser, for &
sikre at vi og vare underleveranderer leverer det beste produktet.

Opsahl Bolig ensker a ta posisjonen som en av byens aller beste boligutvikle-
re og jobber kontinuerlig for dette.

Bardar Hopland, Boligsjef

OPSAHL GRUPPEN
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Kvalitet og oppfelging pa

byggeplass

Kvalitet og oppfelging pa byggeplass er en viktig prioritet i Opsahl Bolig.
Vi skal alltid bygge boliger av hoy kvalitet, og strekker oss ekstra for a

levere kvaliteten vi kan sta inne for.

Kvalitetsstandard utover myndig-
hetskrav

- Vi bygger hus med en tanke om at her
skal du kunne bo resten av livet, forteller
Nicholai Rgehmer, Prosjektleder i Opsahl
Bolig. — Vi bygger boliger av hay kvali-
tet for a ivareta lengre levetid pa huse-
ne. Husene skal i tillegg veere fleksible,
slik at du med ikke altfor store grep, kan
tilpasse boligen ulike livsfaser. Et ek-
sempel er at vi bygger husene vare med
mulighet for hybel i kjeller. Nar du har
sma barn kan det vaere greit & ha den
ekstra plassen selv. Og nar barna har
blitt voksne og flyttet ut, kan det vaere
fint & leie ut hybelen, sier han.

- | forbindelse med 3 sikre at alle hus vi
bygger har vart kvalitetsstempel, har vi
opprettet en egen Opsahl Bolig-stan-
dard som skal innga i leveransen fra
entreprengr. Dette er punkter som gar
utover myndighetskrav, men som er
viktige for oss at ivaretas, sier Nicholai.

Arbeidet med & implementere var kva-
litetsstandard gjeres i tidligfase av alle
prosjekter.

Tett oppfolging pa byggeplass

Underveis i byggeprosessen krever
byggeplassen tett oppfelging, for & pase
at vare standarder for kvalitet opprett-
holdes. Bade prosjektleder og byggele-
deri Opsahl Bolig utfgrer derfor ukentlig
oppfelging pa alle byggeplasser. — Det
er viktig a felge opp byggeplassene
fysisk, sier Nicholai. - Vi kjgrer kontroll
pa grunnarbeidene, kjellere og pa hus-
byggingen. Her bruker vi sjekklister og
dokumenterer med bilder. Det er vide-
re viktig for oss at byggeplassene vare
alltid fremstar ryddige. Det skal veere en
trygghet for naboer og kjgpere at byg-
geplassen ser ordentlig og ryddig ut, og
ikke virker sjenerende. | tillegg til den
ukentlige oppfelgingen pa byggeplass,
giennomfgrer vi byggemgter hver 14.

OPSAHL GRUPPEN



dag per prosjekt. Dette for a ivareta fremdrift og kva-
litet, forteller han.

Fokus pa forngyde kunder

- Kundene vare skal alltid fole seg trygge i lopet av
byggeprosessen, fortsetter Nicholai. Vi utferer der-
for lukkebefaringer med kjoperne for boligen kles
innvendig. Dette gjor vi for a kvalitetssikre tilvalg og
leveranse. Her gar vi blant annet gjennom el-punk-
ter, rerpunkter og flislegging. Slik sikrer vi oss for-
ngyde kunder, forteller han. — | sluttfasen av bygge-
prosessen gjennomfgrer vi en byggherrebefaring, for
ferdigbefaring og forhandsbefaring med kjoper, sier
Nicholai. - Vi driver aktiv oppfelging i hvert eneste
steg av byggeprosessen, og dette bidrar til at vi byg-
ger solide hjem til forngyde kunder, avslutter han.

Opsahl Bolig kvalitetsstandard

e Stpysvake avilgpsror

e 11x23 ytterdar i kjeller, med stort glassfelt

e Vinduer i kjeller settes i hgyde 230cm og ned

e Vegger og tak i garasje skal behandles med sparkel og maling

e Slitesterk garasjeport fra anerkjent leverander skal innga

e Npdvendig utvendig beslag og utvendig rekkverk skal innga

e Isolasjon og pastep i garasjer skal innga. Overflatebehandlet med
Epoxy maling (sklisikker) med hulkil.

e Boligene leveres med berg/vann-varmepumpe med vannbaren gulv-
varme i to etasjer

o Alle utvendig hjgrner av flis skal gjeeres

e Boligene leveres med maling i K3 2019-standard

e Kvalitetsmaling fra Jotun

e Bruk av Svanemerkede produkter

e Undertak av rupanel pa 15mm

e Membran pa vatrom legges opp pa terskel synlig med klemt med feillist
e Dobbel drensledning rundt kjeller

e Utvendig kledning: minimum 21mm tykk

ARSRAPPORT 2023
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Opsahl Eiendom

- 125.000 kvm neeringslokaler fordelt pa enkeltstaende bygg, samt naeringsparken Skullerud Park
- Ca. 300 leietakere i vare bygg

- Utvikler og forvalter naeringsbygg i Oslo og Viken
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Opsahl Eiendom i 2023

2023 har vaert et godt ar i et land-
skap med markedsmessig usikker-
het og stadig okte kostnader. Vi har
lykkes i & oke inntektene i Skullerud
Park, samt leie ut ledige arealer i
resterende del av portefeljen. Saer-
lig stas var det a leie ut Kongens
gate 2, et smykke av et bygg, som
vi gleder oss til a totalrenovere og
overlevere til kunde i 2025.

Aret forlep uten sterre trans-
aksjoner. Dette henger naturlig
sammen med de makrogkonomiske
endringene som pavirket hele bran-
sjen gjennom 2023.

Kundereisen har hgy prioritet hos
oss og vi har fokusert pa god drift,
heyt servicenivd og muligheten for
a veere fleksible nar kundene har
endrede behov. Samtidig har vi
BREEAM-sertifisert ytterligere ei-

endommer og iverksatt en rekke
tiltak for a redusere energiforbruket
i eiendommene. Vi har ogsa startet
et systematisk arbeid med vare un-
derliggende systemer, for a effekti-
visere forvaltningen. Pa denne ma-
ten skal vi i arene som kommer tilby
vare kunder bade okt bruksverdi og
«mer for pengene» i stadig mer bae-
rekraftige lokaler.

| 2024 vil fortsette & bedre kun-
dereisen, stremlinjeforme forvalt-
ningen og gjennomfere ytterligere
beaerekraftstiltak. Utleie og utvikling
av Skullerud vil ha hgyeste prioritet
og vil settes i sammenheng med ut-
vikling av en ny bydel pa Skullerud i
arene som kommer.

Vegard Netland Martinsen,
Leder naeringseiendom

OPSAHL GRUPPEN
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Oppgraderinger og forngyde
leietakere 1 Skullerud Park

I 2023 har neeringsavdelingen lagt
mye arbeid i 3 oppgradere byggene i
Skullerud Park, og ta godt vare pa lei-
etakerne.

Sterkere leiemarked i andre halvar
-Forste halvar i 2023 var preget av mye
usikkerhet i verden, noe som pavirket
leiemarkedet. Antall nye henvendelser
gikk ned, og vi merket at folk var mer
bevisste plassen de hadde, med fokus
pa kostnadsbesparelser. Noen kuttet
1-2 kontorer hvis de ikke hadde behov
for det, sier Andrea Ansnes Heiberg, ut-
leieansvarlig i Opsahl Gruppen.

Videre forteller hun at andre halvar av
2023 var bedre, med gkt interesse fra
nye leietakere. — | tillegg til nye leietake-
re var det mange reforhandlinger. Folk
trives her i Skullerud Park og ensker 3
bli. Vi prever alltid & finne gode lgsnin-
ger for de som har lyst til & veere her,
legger hun til.

Leietakere ser etter mer enn bare et
kontor

Gjennom aret satte mange bedrifter okt
fokus pa det sosiale miljpet pa kontoret.
- Det er tydelig at bedriftseierne gnsker
a legge til rette for god samhandling og
godt arbeidsmilja. De liker spesielt godt
at Skullerud Park tilbyr en rekke fasilite-
ter. Treningsrommet, god kantine, utlan
av elbil og arrangementer som Boot-
camp er fine tilbud som blir satt stor pris
pa, forteller Andrea. — Vi arrangerer akti-
viteter for leietakerne vare gjennom hele
aret, med fokus pa blant annet nett-
verksbygging og trening, sier hun.

-Bedriftseiere i dag ser etter mer enn
bare et kontor. | Skullerud Park tilbyr vi
mye mer enn det mange er vant til. Det
faktum at vi er en sdpass fleksibel utleier
er en stor fordel for leietakerne. Trenger
bedriftene mer plass, sd er var innstil-
ling at det kan vi alltid l@se. Videre setter
mange pris pa a bli mett av serviceinn-

OPSAHL GRUPPEN



stilte resepsjonister hver dag. Du far et
veldig godt fersteinntrykk nar du kom-
mer inn i resepsjonene vare, og meter
vare dyktige servicemedarbeidere, sier
hun.

Videreutvikling og oppgradering av lo-
kalene
- 1 2023 har vi arbeidet med 3 ta vare

Oppgraderinger utfert i Skullerud Park i 2023

e Energibesparende tiltak som varmepumper, kjo-
leanlegg og flere nye energibesparende ventila-

sjonsaggregater.

e Uteomradene i Olaf Helsets vei 5 er oppgradert
med nye sitteplasser, ny gangvei og ny oppmer-

king.

e Nye avfallssorteringsstasjoner i Skullerud Park.
e Pusset opp ca. 1000kvm i byggene i Olaf Hel-

sets vei 5 og 6.

e Flere nye ladeplasser ved Olaf Helsets vei 6.
e Nyoppusset resepsjon i Olaf Helsets vei 6, med

kaffebar.

pa, og oppgradere, lokalene i Skullerud
Park. Deler av oppgraderingene er et
direkte resultat av tilbakemeldinger fra
vare eksisterende leietakere og ensker
de har, forteller Andrea. - Videre gnsker
vi a skape hyggelige moteplasser. Der-
for har vi laget en ny resepsjon og kaffe-
bar i et av byggene, noe leietakerne har
satt stor pris pa. Andre oppgraderinger,

som nye avfallsstasjoner, er en del av
vart fokus pa milje og baerekraft. Der er
alle tiltak, sma som store, et steg i riktig
retning, avslutter hun.
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Opsahl Utvikling

- Arbeider med de store utviklingsprosjektene i Opsahl Gruppen

- 2 600 boliger under utvikling i 2023
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Opsahl Utvikling 1 2023

Etter et utfordrende 2023 ser vi op-
timistisk pa fremtiden, og er godt
rustet til & levere boliger kontinuerlig
i kommende ar. Var tomtebank om-
fatter omtrent 2600 boliger i ulike
faser, som planlegges og realiseres
i takt med at boligmarkedet bedrer
seg. De fleste av vare prosjekter er
lokalisert i stor-Oslo-omradet, og vi
opprettholder var strategi med a dri-
ve utviklingsprosjekter i denne regi-
onen.

Vare dager er hovedsakelig viet til
reguleringsarbeid, men vi har i tillegg
noen prosjekter under utfgrelse. Vi
er godt i gang med totalrehabilite-
ring av 4000kvm i Kongens gate 2 i
Kvadraturen. Bygget skal bli et BRE-
EAM-sertifisert kontorbygg, midt i
hjertet av Oslo. P& Skullerud plan-
legger vi a utvikle en blandet bydel,
der vi vil bevare store deler av de
eksisterende neeringsbyggene, og
supplere med nye boliger. Prosjektet
pa Skullerud er et ambisigst prosjekt

som vi tar pa oss med stor respekt
for de utfordringene som ligger for-
an oss.

| tillegg fortsetter vi & fokusere pa
miljg- og baerekraftstrategien i sel-
skapet. Vi har nylig sertifisert en
storre del av var naeringsportefolje,
blant annet med BREEAM-sertifi-
sering. Vi jobber kontinuerlig med
a styrke vart beerekraftsarbeid, og
implementerer baerekraftstrategier
i alle faser av vare prosjekter. Selv
om Vi i hovedsak benytter oss av
etablerte strategier, er vi ogsa apne
for & utfordre konvensjonelle teorier
der vi ser at det er hensiktsmessig,
og der vi mener tiltakene vil ha reell
positiv effekt pa klima og milje.

Kim Anders Berglund, Prosjektsjef

OPSAHL GRUPPEN
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Arbeidet med fremtidens
Skullerud er i gang

Utviklingen av Skullerud som en ny
bydel i Oslo, er Opsahl Gruppens
hittil sterste prosjekt. Her skal vi
utvikle en urban bydel med mer enn
1000 nye boliger, servicetilbud og
naering.

Utarbeidet et nytt alternativ 2

- 1 2023, var den viktigste oppgaven
for oss a felge opp forslag til Plan-
program med veiledende plan for of-
fentlig rom (VPOR) for Skullerud, der
det er utarbeidet et nytt alternativ 2.
Dette er et arbeid Opsahl Gruppen
har bidratt vesentlig til, i samarbeid
med Plan- og bygningsetaten, for-
teller Geir Roll Johnsen, prosjektleder
for Skullerud. - Alternativ 2 har langt
bedre gjennomfa@rbarhet enn forsla-
get kommunen utarbeidet i 2019,
sier han.

Offentlig hering

- Aret 2023 ble avsluttet med at
alternativ 2 ble lagt ut pa offentlig
hering. Da ble det avholdt et infor-
masjonsmgte der nsermiljget og an-
dre bergrte kunne komme med sine
sporsmal og innspill. | tillegg har vi
hatt god dialog med bydel @stensjo
og involverte etater, sier Geir.

- Heringen var en viktig milepzel for
0ss og betyr at vi kan ga videre med
utviklingen av prosjektet og snart
starte med detaljregulering. Internt
i Opsahl Gruppen jobbes det med
identitetsarbeidet for prosjektet og
det blir mange spennende oppgaver
fremover, forteller han. Hele bedrif-
ten, med alle ansatte, engasjeresien
eller annen grad i utviklingsarbeidet.

OPSAHL GRUPPEN




Mal for 2024

-Malet for 2024 er a ha avholdt opp-
startsmetet for detaljregulering hos
Plan- og bygningsetaten, og varslet
oppstart for planarbeidet, sier Geir.
-Nar vi gar inn i 2025 ber vi veere
godt i gang med planarbeidet og ha
gjennomfert medvirkningsaktiviteter
med nzermiljget, forteller han.

Fremtidens Skullerud

-Det unike med Skullerud er den flot-
te beliggenheten rett ved inngangen
til @stmarka. Kombinert med T-bane
og alle de eksisterende naeringsfunk-
sjonene og leietakerne som allerede
er her, har vi et veldig godt utgangs-
punkt for a etablere et hyggelig sted
med liv, mateplasser og mange nye,
gode boliger. Det er en stor fordel for
oss at vi har en eier med stor gjen-
nomferingskraft og som eier det
meste av omradet. Da kan vi tenke
bade helhetlig og langsiktig, avslut-
ter Geir.

ARSRAPPORT 2023
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Kongens gate 2
rehabiliteres

Sentralt plassert i Kvadraturen i Oslo lig-
ger den vakre bygarden Kongens gate 2.
1 2023 har vi arbeidet med rehabiliterin-
gen av eiendommen, som er i ferd med a
bli et smykke av et kontorbygg.

Kongens gate 2 er en flott hjernegard, der
den ene siden av bygget ser ut mot Kon-
gens gate, mens hovedfasaden vender ut
mot Bankplassen. - Da vi kjgpte eiendom-
men i 2019 hadde den 30 eiere, forteller
Kim Anders Berglund, Prosjektsjef i Opsahl
Gruppen. — Det er en perle av et bygg, sier
Kim Anders. — Men bygget opplevdes litt
stengt/lukket, og hadde et tydelig behov
for kjeerlighet. Vi sa et stort potensial i ei-
endommen, og gnsket a sette det tilbake i
stand, sier han.

Fasaderehabilitering gjennomfart i 2023
| 2023 har Opsahl Gruppen arbeidet med &
rehabilitere fasaden til bygget. Bygget ble
i sin tid tegnet av arkitekt Henrik Nissen,
og oppfert til murmester Henrik Chris-
tensen i 1892-1894. - Bygarden har en
vakker arkitektur og er bygget med solide
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handverkskvaliteter. Vi har gnsket a veere
tro mot historien og har i lgpet av fasade-
oppgraderingen hatt fokus pa a ta vare pa
og fremheve originale detaljer. Samtidig
har vi tatt bygget inn til dagens moderne
standard, forteller Kim Anders.

Innvendig rehabilitering

Neste del av rehabiliteringen av Kongens
gate 2 er den innvendige rehabiliteringen,
som foregar gjennom 2024 og inn i 2025.
- Her har vi store planer, forteller prosjekt-
sjefen.

- Bakflgyen av Kongens gate 2 er et tid-
ligere lagerbygg. Dette gnsket vi & kon-
vertere om til kontorer. Pa tidspunktet vi
startet @ arbeide med dette, sa vi mulig-
heten til & glasse inn bakgarden. Proses-
sen startet umiddelbart. Vi tok en dialog
med byantikvaren og fikk til det vi gnsket
oss. Deretter begynte vi & designe byg-
get. Vi onsket & utnytte arealet til det ful-
le, sier Kim Anders. - | kjelleren gjenapnet
vi gamle vinduer og lysgraver, samt gkte
takhgyden. Med disse grepene har vi gitt
mer lys inn. Bygget ble sa tegnet om med
nye planlgsninger. Vi skapte et mgteroms-
senter i kjelleren og kontorer i etasjene
oppover, forteller han. — Videre gnsket vi
a etablere gangbroer for & knytte etasjene
sammen og skape en bedre flyt i bygget.

Det blir tre gangbroer i Kongens gate 2. |
tillegg far bygget en moderne restaurant,
sier Kim Anders.

Trivelig bakgard med glasstak

- Hjertet i bygget blir Olivenlunden bak-
gard; et lekkert atrium med glasstak. Tan-
ken med bakgarden er & skape et hygge-
lig rom med naturlig lys og utomhuspreg.
Her bevarer vi alle originale kvaliteter. Vi
onsker & dekke med brostein, eller tilsva-
rende materialer, som var vanlig for tiden
hjernegarden ble bygget. Dette blir et tri-
velig fellesomrade, som kan brukes til a
spise lunsj og ha arrangementer. Det skal
foles som en utenders bakgard, selv om
den er innglasset, forteller han.

Ny leietaker signert

| 2023 har vi arbeidet aktivt for & finne en
ny og passende leietaker for bygget. Og
pa slutten av 2023 kom vi til enighet med
ny leietaker. Nyheten om hvilken leietaker
som skal flytte inn kommer vi til & dele i
2024. — Det har vaert en morsom prosess
a finne leietaker, forteller Kim Anders. — Vi
har hele tiden forsekt a finne en leietaker
som passer til bygget. Og her synes vi at
vi har fatt til en god match. Vi har gnsket
a skape rom for et godt innovasjonsmiljg,
noe vi na far inn i bygget med en kreativ
bedrift. Dette vil bidra til a8 gi en puls til

bygget som det ikke hadde far. | tillegg har
leietaker samme fokus pa & beholde sjelen
og originale kvaliteter som vi har. Leietaker
far en pavirkningskraft pa det ferdige re-
sultatet med egen interigrarkitekt, og leg-
ger siste hand pa bygget. Med Kongens
gate 2 gnsker vi a gi et loft til Kvadraturen,
som er et attraktivt omrade vi har stor tro
pa. Vi tror bade leietaker og bygg vil bidra
til dette laftet, avslutter han.

Fakta

Areal: 4.000kvm

Areal bakgard: 120kvm

Kjopt: 2019

Start rehabilitering: 2022

Ferdig rehabilitert: sommeren 2025
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Opsahl Verdi

- Opprettet som en egen investeringsenhet i 2021
- Forvalter investeringene i konsernet, som ikke er relatert til eiendomsutvikling

- Har investert i totalt 13 selskaper



Opsahl Verdi

- Vihar som formal d investere i spennende tidligfase sel-
skaper, som har en tydelig miljgambisjon og sterk sosial
profil, forteller Anders Opsahl, eier av Opsahl Gruppen.

- Vi gjennomfarte flere investeringer i 2023, og vil fort-
satt arbeide med a bruke deler av verdiskapingen i sel-
skapene inn i ulike investeringer over tid. Har du et spen-
nende selskap hvor du tror Opsahl Verdi kan bidra, sa
ikke ngl med a ta kontakt med oss, avslutter han.

Vare investeringer

Otovo

CO2 Capsol

Plant Based Revolution
Lendwill

Pinsj.no

Serensen Sykler

Finit Technologies

Alginor

Oslo Klatresenter
Skullerud Sport Senter
Torshov Sport

Antec Biogas

Purpose

ARSRAPPORT 2023
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Torshov Sport til nye
hoyder

Torshov Sport har veert drevet i hele 89 ar. |
dag regnes de som Norges raeste spesialist
innen fotball, hockey, lop og klubb.

Torshov Sport har flere fysiske butikker, med
sin fotballbutikk og "flagship store” plassert
pa Torshov i Oslo. Dette er mer enn en butikk;
det er en fotballdestinasjon og et opplevelses-
senter med aktivitetssone.

Medeiere i 2016

-Jeg synes det var kult at noen satset pa kva-
litet, og at det jobber folk i butikkene som har
hgy fagkompetanse innen sport og trening.
Investeringen i selskapet startet med at jeg
kjopte sykkelavdelingen til Torshov Sport, for-
teller Anders Opsabhl, eier av Opsahl Gruppen.
| 2016 kjgpte Opsahl Gruppen seg inn i Tors-
hov Sport.

2023 - Torshov Sports beste ar noensinne
2023 ble Torshov Sport sitt beste noensinne
med gode resultater jevnt over og en topplin-
jevekst pa nesten 13 %

- Etter en del strukturelle endringer de siste
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arene hadde vi i 2023 tidenes beste resultat,
sier Anders. Videre forteller han at grunnen til
det gode resultatet er systematisk arbeid over
lengre tid, en innarbeidet merkevare og mange
flinke folk i bedriften.

- Vi ser at vi lykkes med var strategi om a veere
best innenfor vare fire kategorier; fotball, lop,
klubb og hockey, med heyt fokus pa kundeser-

vice og gode kundeopplevelser, forteller
Kaja Garden, COO i Torshov Sport.

- Vi har et stralende team som spiller med
hjertet utenpa drakta og alltid gir det lil-
le ekstra. Det er alle vare ansatte som er
den aller viktigste faktoren til fremgangen
i 2023, sier hun. - Bade de som jobber i
butikkene, klubbselgere, markedsfgrings-

gjengen, logistikk og administrasjon job-
ber tett sammen og bidrar til & trekke i
samme retning. Vi har ogsa tett og godt
samarbeid med de viktigste leverandegre-
ne i var bransje — noen av de har vi jobbet
med i 89 ar, forteller Kaja.

Aktiv eier

| 2025 fyller selskapet hele 90 ar, noe de
ser frem til & markere. Kaja forteller videre
at Anders er en aktiv eier som bidrar inn pa
en positiv mate.

- Anders er, gjennom sin rolle som eier og
styremedlem, en viktig bidragsgiver og
sparringspartner nar viktige beslutninger
skal tas. Han er aktiv og engasjert i sty-
rerommet, og kommer stadig med kon-
struktive tilbakemeldinger som pusher oss
flere skritt videre.

- Fremover kommer vi til & jobbe enda mer
med strategisk retning, kundereisen, ut-
viklingen av butikkene, samt nye butikker
i omrader vi ikke er i dag, forteller Anders.

-Torshov Sport er et fantastisk selskap
med hey fagkunnskap og fagkompetanse,
avslutter han.
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Styret

Morselskapet i konsernet, Anders Opsahl Holding AS, har et kompetent styre, med tung

kompetanse innenfor eiendom og finans.

Anders Opsahl - styrets leder

Eier av gruppen, og mer enn 30 ars erfaring
med eiendomsutvikling. Startet eget bygg-
og entreprendgrselskap som nyutdannet
temrer. Derfra har veien gatt fra kjgp og opp-
pussing av leiligheter til dagens omfattende
virksomhet.

Bardar Hopland

Utdannet eiendomsmegler med solid
erfaring innen eiendom. Har arbeidet som
boligansvarlig i Opsahl Gruppen i 18 ar, og
vaert i eiendomsbransjen i mer enn 20 ar.
Har erfaring som styremedlem i ulike virk-
somheter.

Peter Groth

Har 50 ars erfaring fra bygg- og anleggs-
bransjen. Mest kjent for sitt lederskap og ut-
vikling av selskapet Aspelin Ramm. Her kan
han skilte med Tjuvholmen og Vulkan som
stolte prosjekter.

Jon Erik Brendmo

Har fartstid fra Steen og Strem og Choice.
Var sterkt delaktig i a bygge opp Choice til
hva det er i dag. Har blant annet erfaring fra
Norwegian Property og Union, og besitter
stor kompetanse innenfor eiendom og fi-
nans.

Haavard Renning

Har lang erfaring fra eiendomsbransjen
bade innen nezering og boligutvikling. Er i
dag finansdirektar i Norwegian Property og
styreleder i Nordr. Har tidligere veert finans-
direkter i Mgller Eiendom og Selvaag Bolig,
samt jobbet i PwC
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Anders Opsahl har ordet

2023; Etter en lang, snerik og kald vin-
ter, er det endelig var i luften. Bade ute
i naturen og i boligmarkedet, hvor akti-
viteten sakte, men sikkert, oker. | over
30 ar har selskapet vart vokst seg stadig
sterkere. De siste arene har denne styr-
ken veert avgjerende for oss, og vi star
stgtt gjennom de utfordringene marke-
det og de endrede rammebetingelsene
har gitt oss. Med flinke folk, der omsorg
star like sterkt som konkurranselyst og
-kraft.

2023 ble et mellomar for oss der vi oppnar
positive resultater pa tross av svikt i bo-
ligsalg og generelt gkte kostnader og ren-
ter. | tillegg til kostnadsgkningene knyttet
til inflasjon, kommer ogsa et ikke ubety-
delig merforbruk i reguleringsprosessene.
Tiden det offentlige krever av oss har okt
betraktelig. Summen av dette gir endrede
spilleregler for hele bransjen, og vil kreve
noe tid for a implementeres i markedet. Vi
er nainneien sveert givende fase der virk-
somheten vokser, noe som skaper rom for
stadig utvikling.

Var visjon er a veere stolte av alt vi byg-
ger, og maten vi skaper og forvalter ver-
dier pa. Vi setter visjonen heyt og jobber
hardt hver eneste dag for @ na malene
vare. Den sterste verdien for oss er kun-
dene vare, og menneskene som jobber i

Opsahl Gruppen.
Det er spennende tider fremover for sel-

skapet. Jeg gleder meg til fortsettelsen av
reisen.

Anders Opsahl, eier og styreleder
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Arsberetning 2023

Anders Opsahl Holding AS

Virksomhetens art og tilholdssted

Anders Opsahl Holding AS er konsernets
holdingselskap. Konsernets virksomhet
foregar hovedsakelig i segmentene bolig-
utvikling (familieboliger, leiligheter og rek-
kehus) og utvikling og forvaltning av nae-
ringseiendommer. Hovedkontoret ligger i
Oslo.

Fortsatt drift, betydelig vekst fremover

| samsvar med regnskapsloven § 3-3a be-
kreftes det at forutsetningene om fortsatt
drift er til stede. Til grunn for antagelsen
ligger resultatprognoser for ar 2023 og
konsernets langsiktige strategiske prog-
noser for arene fremover. Konsernet er i en
sunn gkonomisk og finansiell stilling. | are-
ne fremover vil konsernet vokse ytterligere
innenfor boligsegmentet. Boligprosjekter
pa Lerenskog, As, Drebak, Asker og Skulle-
rudbyen i Oslo er noen av prosjektene som
kommer i arene fremover. | tillegg vokser
konsernet i naeringseiendomssegmentet.
Konsernet baerer dermed preg av a ha flere
ben & std pa og dermed god risikospred-
ning.

Redegjarelse for arsregnskapet
Omsetningen i konsernet endret seg fra
MNOK 1.005 i 2022 med MNOK -429 til
MNOK 576 i 2023. Endringen knytter seg
hovedsakelig til redusert omsetning i bo-
ligsegmentet. Arets resultat ble redusert
fra MNOK 227 i 2022 med MNOK 200 til
MNOK 7 i 2023.

Arsresultatet i morsselskapet var vesentlig
lavere i 2023. Dette skyldes realisasjon av
aksjer i datterselskaper og felleskontrollert
virksomhet i 2022. Arets resultat ble re-
dusert fra MNOK 207 i 2022 med MNOK
207, til MNOK 0 i 2023.

Konsernets  likviditetsbeholdning  var
MNOK 55 pr 31.12.2023 (55). Fremtidige
likviditetsprognoser ytterligere bekrefter at
konsernets finansielle stilling er god.

Totalkapitalen var ved utgangen av aret
var MNOK ' 3.241 (3.452). Egenkapitalan-
delen pr. 31.12.2023 var 24% (23%). Mar-
kedsverdien av selskapets eiendommer er
vesentlig heyere enn bokfgrt verdi. Den
verdijusterte egenkapitalen er dermed be-
tydelig heyere enn den bokfgrte.

2023 var et konsolideringsar for Opsahl
Gruppen. Aret var preget ekstraordinzere
hendelser internasjonalt med pafelgende
heyt inflasjonspress med feolger som okte
finanskostnader og utfordringer i bolig-
marked i tillegg har bygge og deleforbudet
i oslo pavirket oss negativt. Aret ga ogsa
betydelige okte kostnader da en av vare
entreprengrer gikk konkurs. Vi har gjen-
nom 2023 fokuserte pa a videreutvikle ver-
diene i var tomtebank som i et marked med
betydelig underdekning pa tilbudssiden
saerlig i Oslo vil gi oss store inntekter litt
frem, herunder nevnes spesielt Skullerud
hvor vi stadig neermer oss oppstart etter
mange ars arbeid med regulering /VPOR.

Dette styrker selskapets posisjon pa lang
sikt, tilforer tomtebanken betydelige verdi-
er, og gjer Gruppen i stand til a realisere
disse verdiene med god avkastning pa lang
sikt.

Regnskapsaret besto ogsd av konsoli-
dering pa eiersiden, der selskapet brukte
MNOK 25,5 pa tilbakekjop av aksjer.

Finansiell risiko

Overordnet om malsetting og strategi
Selskapet er eksponert for risiko pa ulike
omrader, spesielt endringer i bolig- og nae-
ringseiendomsmarkedet. Malsettingen er
3 avdempe den finansielle risikoen i sterst
mulig grad. Dette innebaerer bl.a. krav til
forhandssalg av boliger for igangsetting
samt bruk av renteswapper. Selskapets
gjeld er ikke utsatt for valutarisiko.

Markedsrisiko
Selskapet er eksponert for endringer i et-
tersporsel i boligmarkedet.

Selskapet er ogsa eksponert for endringer i
rentenivaet da deler av selskapets gjeld har
flytende rente. Videre kan endringer i ren-
tenivaet pavirke investeringsmulighetene i
fremtidige perioder.

Kredittrisiko

Risikoen for tap pa fordringer er vurdert
som relativt lav. Konsernet har hittil ikke
hatt vesentlige tap pa fordringer. Det er
ikke inngatt avtaler om motregning eller
andre finansielle instrumenter som reduse-
rer kredittrisikoen i Anders Opsahl Holding
AS/ Anders Opsahl Konsern.

Likviditetsrisiko
Selskapet vurderer likviditeten i selskapet

som god. Forfallstidspunkter for kunde-
fordringer opprettholdes og det samme
gjelder for laneforfall.

Arbeidsmiljo og personale

Sykefraveeret i konsernet var 1,1% i 2023.
Konsernet vil opprettholde tiltak i form av
treningstilbud, tilbud om fysioterapi, be-
driftshelsetjeneste og plan for rullering
av arbeidsoppgaver mellom ansatte. Mal-
setningen er & holde sykefraveeret under
2,0%.

Det harilgpet av aret ikke forekommet eller
blitt rapportert alvorlige arbeidsuhell eller
ulykker, som har resultert i store materielle
skader eller personskader. Arbeidsmiljget
betraktes som godt og det er fokus pa tiltak
pa SHA-omradet.

Likestilling

Konsernet har som mal & veere en arbeids-
plass der det rader full likestilling mellom
kvinner og menn. Konsernet har i sin policy
innarbeidet bestemmelser som tar sikte pa
at det ikke forekommer forskjellsbehand-
ling grunnet kjgnn i saker som for eksem-
pel lenn, avansement og rekruttering. Sel-
skapet har tradisjonelt rekruttert fra miljger
hvor antall kvinner og menn er jevnt repre-
sentert. | konsernet jobber det ca 60 per-
soner hvorav 32 er menn. Styret bestar av
menn. Selskapet planlegger a viderefore de
iverksatte tiltakene vedrgrende likestilling.

Diskriminering

Diskrimineringslovens formal er & fremme
likestilling, sikre like muligheter og rettig-
heter og & hindre diskriminering pa grunn
av etnisitet, nasjonal opprinnelse, avstam-
ning, hudfarge, sprak, religion og livssyn.
Konsernet arbeider aktivt, malrettet og
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planmessig for & fremme lovens formal
innenfor var virksomhet. Aktivitetene om-
fatter blant annet rekruttering, lgnns- og
arbeidsvilkar, forfremmelse, utviklingsmu-
ligheter og beskyttelse mot trakassering.

Konsernet har som mal & veere en arbeids-
plass hvor det ikke forekommer diskrimi-
nering pa grunn av nedsatt funksjonsevne.
Konsernet arbeider aktivt og malrettet for &
utforme og tilrettelegge de fysiske forhol-
dene slik at virksomhetens ulike funksjoner
kan betjenes av flest mulig. For arbeidsta-
kere eller arbeidsspkere med nedsatt funk-
sjonsevne foretas det individuell tilretteleg-
ging av arbeidsplass og arbeidsoppgaver.
Som et ledd i arbeidet med tilrettelegging
av fysiske forhold er det montert dgrapne-
re ved alle utgangsdarer.

Styreansvarsforsikring

Anders Opsahl Holding AS har tegnet en
styreansvarsforsikring for styremedlem-
mer. Forsikringen dekker de enkelte per-
soners gkonomiske ansvar i forbindelse
med krav fra tredjepersoner.

Miljgrapportering

Konsernets virksomhet forurenser ikke det
ytre miljg utover hva som er normalt for
storre byggeprosjekter. Anders Opsahl Ei-
endomsdrift AS er ogsa Fyrtarnsertifisert
og seker a pavirke de andre selskapene i
konsernet i samme retning og innenfor de
kravene myndighetene stiller. Konsernets
virksomhet er ikke regulert av konsesjoner
eller palegg.

Fokus i 2023 har ogsa veert rettet mot a
ga over til mer miljgvennlig drift med tanke
pa energibruk, arbeidsmilje, avfallsmengde
mv.

Apenhetsrapport

Selskapets apenhetsrapport vil bli gjort til-
gjengelig pa selskapets hjemmesider innen
30. juni 2024.

Arsresultat og disponeringer

Styret foreslar feolgende disponering av
arsresultatet i Anders Opsahl Holding AS
/ Anders Opsahl Konsern.

Annen egenkapital kr.-17.643/6.508.534

Totalt disponert kr.-17.643 / 6.508.534

Forslaget er begrunnet i eiernes gnske om & styrke kapitalstrukturen i selskapet.
Selskapets frie egenkapital pr. 31.12.2023 var:

Annen egenkapital kr.657.318.612/782.081.224

Oslo, 22.april 2024

\

Anders Opsahl
Styreled
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Resultat-

regnskap
2023

OPSAHL GRUPPEN

MNOK 2023 2022
Leieinntekter 164 156
Salgsinntekter 362 572
Andre driftsinntekter 67 277
Sum driftsinntekter 593 1005
Varekostnad 345 512
Lennskostnader 45 41
Andre driftskostnader 63 84
Sum driftskostnader 453 637
EBITDA 140 368
Ordinaere avskrivninger 32 31
Nedskrivninger - 23
Sum av- og nedskrivninger 32 54
EBIT 108 313
Andel resultat i tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter

Renteinntekter 2 0
Andre finansinntekter 4 1
Rentekostnader 94 60
Andre finanskostnader 9 13
Resultat av finansposter -97 -72
Resultat for skattekostnad 11 242
Skattekostnad 4 15
Resultat etter skattekostnad 7 227
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Balanse
2023

MNOK 2023 2022
EIENDELER

Immaterielle eiendeler - 10
Utsatt skattefordel - -
Varige driftsmidler 2339 2288
Investering i datterselskap - -
Lan til foretak i samme konsern - -
Investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomheter 29 28
Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomheter 17 13
Investeringer i aksjer og andeler 32 20
Andre langsiktige fordringer 3 1
Sum anleggsmidler 2420 2 360
Varer 610 650
Kundefordringer 20 12
Andre kortsiktige fordringer 161 373
Markedsbaserte aksjer 1 2
Bankinnskudd og kontanter 29 55
Sum omlgpsmidler 821 1092
Sum eiendeler 3241 3452

OPSAHL GRUPPEN



Balanse

2023

MNOK 2023 2022
EGENKAPITAL OG GJELD

Aksjekapital 2 2
Annen innskutt egenkapital 15 15
Annen egenkapital 752 752
Minoritetsinteresser 14 15
Sum egenkapital 783 784
Utsatt skatt 79 86
Langsiktig gjeld 2233 2453
Betalbar skatt 16 8
Kortsiktig gjeld 130 121
Sum gjeld 2 458 2 668
Sum egenkapital og gjeld 3241 3452

ARSRAPPORT 2023
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Revisors beretning

NITSCHKE

www. nitschke.no

Til generalforsamlingen | Anders Opsahl Holding AS

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

4

Uttalelse om r av

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Anders Opsahl Holding AS som viser et overskudd for selskapsregnskapet
pd MNOK 0 og et overskudd for konsernregnskapet pd MNOK 7. Arsregnskapet bestir av:

* selskapsregnskapet, som bestir av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstrgmoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

* kensernregnskapet som bestar av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap og
kontantstramoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

* oppfyller arsregnskapet gieldende lovkrav,

*  gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2022
og av dets resultater og kontantstrammer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

* gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2022 og av dets resultater og kentantstrammer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk | Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har giennomfart revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing {ISA-ene). Viare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet
slik det kreves i lov, forskrift og International Cede of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for
var konklusjon.

@vrig informasjon
Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen. Var kenklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i arsberetningen.

NITSCHKE

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese arsberetningen. Formalet er a
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellorn arsberetningen og arsregnskapet og den
kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i
arsberetningen ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til a rapportere dersom arsberetningen
fremstar sorn vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere | s3 henseende.

Basert pa kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at arsberetningen

* er konsi med arsreg petog
* inneholder de opplysninger som skal gis | henhold til gieldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var kenklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti for aten
revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske
beslutninger som brukerne foretar basert pa drsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeni nojfrevisjonsk

tninger

Lysaker, 28. mai 2024
NITSCHKE AS

et B T
Tor Egil Solli
statsautorisert revisor
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