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Side 3

Styrets årsberetning  |  AKA AS

Styrets årsberetning for 2022

Virksomhetens art og hvor den drives

AKA AS er morselskap i AKA konsern og 2022 var selskapets 46. driftsår.

Konsernets forretningsområde er investering i fast eiendom, herunder kjøp og salg, 
utvikling, utleie, drift og forvaltning. Hovedkontoret ligger i Ringerike kommune.

AKA konsern består av morselskapet AKA AS og 180 datterselskaper hvor AKA har 
direkte eller indirekte bestemmende innflytelse. AKA eier også aksjer i ABH Eiendom 
AS (felles kontrollert virksomhet, 50 %), Handelseiendommer Øst AS (tilknyttet 
selskap, 41 %) og Jærhagen Eiendomsinvest AS (tilknyttet selskap 40 %). Konsernets 
visjon er å være landets ledende innen drift og forvaltning av egne førsteklasses 
handelseiendommer, med hovedvekt på dagligvare.

Eiendomsporteføljen er lokalisert i alle landsdeler i Norge og de største leietakerne er 
Reitan (34 %), NorgesGruppen (28 %), Coop (9 %) og Europris (7 %).
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Redgjørelse for årsregnskapet
(fjorårets tall i parentes)

Fortsatt drift

Årsregnskapet og konsernregnskapet er avlagt under forutsetning om fortsatt drift, jf. 
regnskapslovens § 4-5. Styret bekrefter at forutsetningen er til stede, jf. regnskaps-
lovens § 3-3.

Styret mener at årsregnskapet for 2022 er utarbeidet i samsvar med gjeldende 
regnskapsstandarder og at opplysningene gir en rettvisende oversikt over utviklingen, 
resultatet og stillingen til konsernet. Videre gir beskrivelsen oversikt over de mest 
sentrale risiko- og usikkerhetsfaktorer selskapet står overfor.

Resultat og nøkkeltall

For AKA konsern var de samlede driftsinntekter for 2022 643,7 mill. kroner fordelt 
etter eiertid for eiendomsinvesteringer (898,1 mill. kroner).
Leieinntektene utgjorde til sammen 631,0 mill. kroner (610,4 mill. kroner), en økning 
på 20,6 mill. kroner sammenlignet fjoråret. Det har gjennom året blitt avhendet 
driftsmidler, inkludert en kontorseksjon, til en samlet resultatført gevinst på 7,1 mill. 
kroner.

Årsresultat etter skattekostnad for konsernet viser et overskudd på 116,2 mill. kroner 
(426,0 mill. kroner). Økte leieinntekter ble motvirket av betydelig resultatbidrag fra 
gjennomførte salg av eiendommer i 2021 og økte rentekostnader. Utviklingen i den 
underliggende eiendomsdriften er god.

Den bokførte egenkapitalen i konsernet er ved utgangen av 2022 på 1.781,7 mill. 
kroner (1.815,5 mill. kroner). Egenkapitalandelen var per 31.12.2022 23 %. Selskapets 
likviditetsreserve inkludert langsiktige, pantsikrede kredittrammer utgjorde 221,3 mill. 
kroner ved årsskiftet og konsernets likviditet vurderes som tilfredsstillende.
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Kontantstrøm

Netto kontantstrøm fra virksomheten var 281,9 mill. kroner i 2022 (274,8 mill. kroner). 
Differansen mellom konsernets driftsresultat på 365,6 mill. kroner og kontantstrøm fra 
operasjonelle aktiviteter er i hovedsak tilknyttet betalt skatt og avskrivninger.

Netto utbetaling i forbindelse med investeringer var 472,2 mill. kroner, herav 
investeringer i driftsmidler, aksjer og andeler på til sammen 488,9 mill. kroner og 16,8 
mill. kroner innbetalt fra salg av varige driftsmidler.

Kontantstrøm fra finansielle aktiviteter viser en netto likviditetstilførsel på 165,0 mill. 
kroner. Opptak av gjeld ved investeringer ble delvis motvirket av utbetaling av utbytte 
og uttak fra kredittramme.

Ved årsskiftet utgjorde bankinnskudd og kontanter 18,2 mill. kroner (40,5 mill. kroner).

Finansiering og finansiell risiko

Total langsiktig gjeld i konsernet var ved årsskiftet 5.638 mill. kroner, herav 5.522 mill. 
kroner til kredittinstitusjoner og obligasjonseiere. I løpet av 2022 ble det utstedt et 
nytt obligasjonslån og tatt opp 3 gjeldsbrevlån i forbindelse med refinansiering av 
gjeld til kredittinstitusjoner. 

Selskapets og konsernets risiko er primært knyttet til resultat- og likviditetseffekt av 
rente og marginendringer, svingninger i leietakermarkedet og leietakers soliditet. Leie-
inntektene blir i henhold til kontraktene årlig regulert basert på endring i 
konsumprisindeksen. Dette bidrar til å redusere den finansielle risikoen.

Finansieringen av nye eiendomsinvesteringer er basert på flytende rente og således 
er konsernets finansielle markedsrisiko knyttet til svingninger i det norske rentenivået. 
For å redusere risikoen benyttes ulike rentesikringsinstrumenter og ved utgangen av 
året var 66 % av konsernets langsiktige rentebærende gjeld bundet til fast rente eller 
rentesikret.
Driftsresultatet viser god betjeningsevne ovenfor finansielle forpliktelser og 
refinansieringsrisikoen anses som lav.

Konsernets markeds- og kredittrisiko er lav som følge av at det vesentligste av 
inngåtte leiekontrakter er langsiktige med solide leietakere som selskaper innen 
NorgesGruppen ASA og Rema 1000 Norge AS.

Investeringer og salg

Konsernet har i løpet av 2022 investert i 6 nye handelseiendommer med en samlet 
brutto eiendomsverdi på 347 mill. kroner, og i tillegg økte AKA sin eierandel i 
Jærhagen Eiendomsinvest fra 35 til 40 %. I 2022 ble det også avhendet en 
kontorseksjon på Ringerike.
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Arbeidsmiljø og organisasjon
(fjorårets tall i parentes)

Selskapet har retningslinjer for likestilling og mangfold, der mål, virkemidler og 
aktiviteter tar hensyn til de diskrimineringsgrunnlag lovverket beskriver. Det er foretatt 
aktsomhetsvurderinger hvor mål og handlingsplaner for likestilling og mangfold er 
vedtatt av ledelsen og representant for de ansatte.

Styret anerkjenner aktivitets- og dokumentasjonsplikten som følger av likestillings- og 
diskrimineringsloven. Aktivt arbeid for mangfold, likestilling, likelønn og redusert 
sykefravær inngår som en del av virksomhetens samfunnsansvar.

Ved utgangen av året hadde selskapet og konsernet 25 (24) ansatte. Av disse var 10 
(10) kvinner og 15 (14) menn. Det tilstrebes balanse mellom kvinner og menn på alle 
stillingsnivåer. Antall ledende stillinger var 5 (5), hvorav 2 (2) var kvinner. Ved utgangen 
av året bestod styret av 6 (6) menn og 1 (1) kvinne.

AKA AS har som målsetting å ha et sykefravær på under 2 %. Sykefraværet var 2,2 % 
(3,9 %) i 2022, hvorav langtidsfraværet var på 1,3 % og korttidsfraværet var på 0,9 %. 
Fraværet følges opp av ledere og HR. Det har heller ikke i 2022 vært arbeidsrelaterte 
skader eller ulykker.

Samfunnsansvar og bærekraft

Gjennom AKAs etablerte bærekraftambisjoner innen ESG arbeides det med å redusere 
konsernets klimaavtrykk, ivareta sosiale forhold og rettigheter, og ansvarlig og etisk 
forretningsstyring i tråd med FNs bærekraftsmål og nasjonale ambisjoner. Selskapet 
arbeider løpende med bærekraftig eiendomsdrift/forvaltning som innebærer 
transparens og åpenhet som skaper tillit i markedet og hos andre interessenter. Et 
godt integrert samarbeid med konsernets leietakere med tilsvarende tiltak skaper 
gode effekter og ringvirkninger.

AKA AS er i henhold til Lov om virksomheters åpenhet og arbeid med grunnleggende 
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold (åpenhetsloven) pliktig til å 
redegjøre for aktsomhetsvurderinger. 
Redegjørelsen vil bli gjort tilgjengelig på selskapets nettside innen lovens frist.
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Forskning og utvikling

Selskapet har ikke hatt forsknings- og utviklingsaktiviteter i 2022.

Ansvarsforsikring

Det er tegnet ansvarsforsikring for styrets medlemmer og daglig leder i AKA AS med 
datterselskaper. Forsikringen dekker det rettslige erstatningsansvar styret eller 
styremedlemmet kan pådra seg under utøvelsen av styreverv, samt ansvaret som 
daglig leder kan pådra seg i rollen som daglig leder.
Beløpsbegrensningen er på 50 mill. kroner.

Hendelser etter balansedagen/fremtidsutsikter

I februar ble ettårsdagen for krigen i Ukraina markert og vi kan se tilbake på et år med 
store humane, politiske og økonomiske utfordringer samt uvanlig stor grad av 
usikkerhet knyttet til fremtidsutsiktene. I Norge blir kjøpekraften svekket i takt med 
inflasjon og økte renter, men til tross for dette har forbruket blitt opprettholdt på et 
høyt nivå. Utfallet til det kommende lønnsoppgjøret blir viktigere enn på lenge, og vil 
kunne ha direkte påvirkning på både varigheten og nivået på inflasjonen og 
rentebanen fremover. Flertallet taler fortsatt for en «myk landing» i Norge, men på 
veien dit er det mange faktorer som kan påvirke hvordan de økonomiske 
rammebetingelsene vil se ut frem i tid. 

Eksponeringen til AKA er i hovedsak mot dagligvare, bredt vareutvalg og byggevare. 
Innen dagligvare er omsetningen på vei ned fra et særskilt høyt nivå i 2021 og er i stor 
grad normalisert. Høyere levekostnader forsterker fremgangen til lavprissegmentet og 
dagligvarekjedenes egne varemerker. Etterspørselen etter primærvarer er ventet å 
opprettholdes på et høyt nivå, noe som gir grunnlag for at våre leietakere også 
fremover vil levere solid omsetning.

AKA har ved avleggelsen av tertialregnskapet gjennomført overtakelse av nok en 
handelseiendom og har inngått avtale om overtakelse av ytterligere en eiendom. 
Samlet er eiendomsverdien til disse to eiendommene 133 mill. kroner. Konsernet 
drifter og forvalter nå 234 eiendommer, og AKA har ambisjon om ytterligere vekst i 
eiendomsporteføljen som totalt sett består av velholdte bygg på attraktive 
handelspunkter med solide leietakere i langsiktige leieforhold. Dette gir oss gode 
forutsetninger for å bevare og tilføre verdi til eiendommene våre gjennom effektiv 
drift- og forvaltning, samt utvikling av eksisterende eiendommer. Ved å bruke vår 
inngående kunnskap om våre leietakeres behov og vår evne til å gjennomføre 
skreddersydde utviklingsprosjekter på en effektiv måte, vil vi ha gode muligheter for 
fortsatt suksess. Virksomheten er langsiktig finansiert og vi har et aktivt forhold til 
renterisiko som gir forutsigbare forutsetninger. I tillegg gir en solid likviditet et godt 
utgangspunkt for AKA til fortsatt å gjøre lønnsomme eiendomsinvesteringer og 
prosjekter i samarbeid med leietakere. Det jobbes nå aktivt med å videreutvikle 
organisasjonen og interne prosesser samt operasjonalisering av selskapets 
bærekraftstrategi.
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Disponering av årets resultat i AKA AS

Årets regnskap viser et overskudd etter skatt på kr 179.049.000 som foreslås anvendt 
således:

Overført til annen egenkapital kr 179.049.000 
     kr 179.049.000

Hønefoss, 26.04.2023
I styret for AKA AS

Tommy Korneliussen         Aage Thoresen           Guro Cathrine Thoresen
Styrets leder                                   Styremedlem                          Styremedlem
(sign.)        (sign.)             (sign.)    
 
  
Hallvard Thoresen              Carl-Oscar Victor Felldin              Finn Grøstad
Styremedlem                                   Styremedlem                          Styremedlem
(sign.)        (sign.)             (sign.)   
  
  
Peter Arne Ruzicka       Jane Kim Gravbråten 
Styremedlem                         Adm.dir. 
(sign.)        (sign.) 
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Noter til regnskapet
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Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 19

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 20

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 21

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 22

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 23

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 24

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Side 25

Årsregnskap  |  AKA AS

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
E3

O
YO

-D
P5

E7
-P

U
6O

5-
E6

8Y
5-

D
05

PZ
-C

EI
5V



Kontantstrømsanalyse
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UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for AKA AS som består av: 

• selskapsregnskapet, som består av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og kontantstrømoppstilling

for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige

regnskapsprinsipper, og

• konsernregnskapet, som består av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og kontantstrømoppstilling

for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige

regnskapsprinsipper.

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav,

• gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2022 og av dets

resultater og kontantstrømmer for regnskapsåret 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 kontantstrømmer for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens

regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter 

i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av 

årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i 

Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 

uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har 

overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 

tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i årsberetningen. Øvrig informasjon omfatter 

informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende revisjonsberetningen. Vår konklusjon om 

årsregnskapet ovenfor dekker ikke informasjonen i årsberetningen. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese årsberetningen. Formålet er å vurdere 

hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom årsberetningen og årsregnskapet og den kunnskap vi har 

opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i årsberetningen ellers fremstår som 

vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom årsberetningen fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å 

rapportere i så henseende. 

Basert på kunnskapen vi har opparbeidet oss i revisjonen, mener vi at årsberetningen 

• er konsistent med årsregnskapet og

• inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 

regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den 
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finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som 

følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet er ledelsen ansvarlig for å 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 årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.  

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, 

verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. 

Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, 

alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 

økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell skepsis gjennom 

hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter eller

utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere slike risikoer, og innhenter

revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig

feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes

utilsiktede feil, siden misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige

fremstillinger eller overstyring av internkontroll.

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme

revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk for en mening om

effektiviteten av selskapets og konsernets interne kontroll.

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og

tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert på innhentede

revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil

av betydning om selskapets og konsernets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer

vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på

tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi

modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for

revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at selskapet og konsernet

ikke kan fortsette driften.

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og hendelsene

på en måte som gir et rettvisende bilde.

• innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrørende den finansielle informasjonen til enhetene

eller forretningsområdene i konsernet for å kunne gi uttrykk for en mening om konsernregnskapet. Vi er

ansvarlige for å lede, følge opp og gjennomføre konsernrevisjonen. Vi har eneansvar for vår konklusjon om

konsernregnskapet.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og 

eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom 

revisjonen. 

Drammen, 26. april 2023 

Deloitte AS  

Marianne Lund Eriksrud 

statsautorisert revisor 
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