
2019
ÅRSRAPPORT



Innhold

The 20th Century was about 
cities building airports. 
The 21st Century will be 
about airports building cities.

Dr. John D. Kasarda
Professor of strategy and entrepreneurship

	 6	 Leder 

	 8	 Visjon og verdiskaping

	 12	 By- og stedsutvikling

	 16	 Etablerte prosjekter

	 20	 Styret og arbeidsgruppe

	 24	 Årsregnskap

	 44	 Fremdrift og regulering

	 48	 Kontakt

3

O A C   Årsrapport 2019



Visjon 2070 
– Gardermo-regionen

Om etableringen av et landsdekkende 
vekstområde for et bærekraftig samfunn med 
nye arbeidsplasser, økt konkurransekraft, offensiv 
klimapolitikk, en forsvarlig ressursforvaltning og 
beredskap for et trygt samfunn for alle.
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Nasjonalt 
knutepunkt

verdens børser og nærmest umiddelbart bortfall av 
omsetningsgrunnlaget for store deler av næringslivet, 
noe som raskt påførte et stort press på banker og 
låneinstitusjoner. Næringer som ble og fortsatt er 
svært hardt rammet, er bl.a. hotell, luftfart, turisme, 
kurs- og konferansevirksomhet og det meste innen 
handel, herunder plasskrevende varer som produksjon 
og salg av bil. Krisen har også rammet utallige andre 
næringer, mange som også vi i OAC har direkte 
og løpende samarbeid med i forbindelse med vår 
planlagte utvikling og utbygging.

Vi har gjennom hele krisen fulgt alle instrukser og råd 
fra sentralt hold og fra vår nære samarbeidspartner 
Vedal, som har stort fokus på HMS generelt og 
situasjonen rundt korona-viruset spesielt. Så selv 
om vi har vært og fortsatt opplever svært spesielle 
og utfordrende tider, har vi klart å opprettholde 
løpende drift, planlegging og utvikling. Ut fra den 
svært krevende situasjonen som oppstod etablerte 
vi umiddelbart i samråd med styret og i nært 
samarbeid med arbeidsgruppen en tydelig strategi for 
inngåelse av avtaler om nødvendige faseforsyninger 
av forpliktelser i eksisterende leieavtaler. Gjennom 
vårt gode samarbeid og forhold til Vedal Entreprenør 
og DNB har vi tatt grep for å sikre løpende drift og 
utvikling for årene fremover. Alle nødvendige avtaler 
er nå inngått, og vi kan fortsette det verdiskapende 
arbeidet ut fra vår visjon om langsiktig og 
bærekraftig utvikling og utbygging av Norges første 
landsdekkende knutepunkt med lokale, regionale, 
nasjonale og internasjonale ambisjoner.

Utforming og gjennomføring av både Marawell Hotel 
OAC og Porsche Center Gardermoen blir grunnet 
situasjonen noe forskjøvet, men med løpende 
planlegging og prosjekteringer som før krisen 
inntraff. I mars inngikk vi en intensjonsavtale med 
vår samarbeidspartner Haut Nordic om planlegging 
og utforming av konsept for hotell-trinn nummer to. 
Dette omfatter ca 300 rom inkl. long-stay og en ny 
landsdekkende kongress og flerbruksarena for sport, 
kultur, produksjon mv. med internasjonal standard. 

Vi har også dialog med tre miljøer for mulig etablering 
av ytterligere bilutsalg/showrooms. Vi har som 
de aller fleste grunneiere og utbyggere merket at 
etterspørselen fra enkelte bransjer har stilnet, men 
samtidig at enkelte andre etablerte satsingsområder, 
spesielt innen logistikk-segmentet, har økt interesse 
for å etablere seg i Gardermoen Næringspark. Vi har 
også økt fokus på nye mulige satsingsområder innen 
sikkerhet, beredskap, produksjon, FoU mv. i tillegg til 
planlegging av nye kompetansearbeidsplasser. Senest 
nå i april inngikk vi en intensjonsavtale om bygging av 
et moderne logistikkbygg på ca 15.000m2, og vi har 
gitt tilbud på et kombinasjonsbygg for lager og kontor 
på ca 25.000m2.

Thor E. Thoeneie
Administrerende direktør

G ardermoen Næringspark er det 
største og mest tilgjengelige arealet 
til næringsformål på Østlandet og omfatter et 

areal på over 5000 dekar vest for E6 mellom Jessheim 
by og OSL. Sammen utgjør denne treenigheten Norges 
største og mest tilgjengelige knutepunkt for fremtidig vekst 
lokalt, regionalt, nasjonalt og internasjonalt. Den er spesielt 
viktig for fremtidig etablering av norske virksomheter som av forskjellige 
grunner ikke kan eller ønsker å ligge i Oslo sentrum eller i sentrum av 
omkringliggende regionsbyer. Oslo Airport City i Gardermoen Næringspark 
vil også være et av få steder som vil kunne tiltrekke seg internasjonale 
virksomheter, som tradisjonelt har valgt å etablere seg i næringsområder/-
klustre i og rundt andre flyplassbyer i våre naboland. 

Området er tiltenkt utbygd med arbeidsintensive virksomheter i sør og 
mindre intensive virksomheter lenger nord, med handel og publikumsrettede 
aktiviteter lokalisert langs hovedadkomstveiene med nye kollektivterminaler. 
Hjertet av næringsparken, hvor det er gunstig å samlokalisere mesteparten 
av nye arbeidsplasser og tilhørende funksjoner, er nettopp «Sentralområdet» 
under regulering i Gardermoen Næringspark.

I løpet av 1. kvartal i år oppstod en svært spesiell situasjon med en global 
pandemi og nedstenging av det meste av aktiviteter i samfunnet. Dette 
for å stoppe spredning og begrense sykdom og dødsfall. Dette resulterte 
også i stor finansiell uro med en generell og kraftig nedgang på alle 
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Visjon og 
verdiskaping

O slo Airport City skal komplementere, forsterke og skape synergier 
mellom de verdiskapende etableringene som allerede eksisterer 
i området, og være drivkraften og motoren i å bygge en ny bydel 

i direkte tilknytning til OSL – Norges største og Nordens nest største 
flyplass. Flyplassbyer, såkalte Airport Cities/Aerotropolis, har tiltrukket 
seg betydelig interesse de senere årene, og etterspørselen etter flyplass-
nær lokalisering øker stadig globalt. Flyplasser transformeres fra å være 
primærinfrastruktur for lufttransport til multifunksjonelle konglomerater som 
genererer en sterk kommersiell utvikling både på mikro- og makronivå. 
Flyplasser bygges ikke lenger rundt de største byene, nå bygges også 
byene rundt flyplassene, og utviklingen internasjonalt skjer stadig raskere.

Vår visjon springer ut fra Norges og Osloregionens vedtak om 
knutepunktutvikling av levende byer beliggende rundt Oslo med god 
kollektivdekning. Dette skal vi gjøre i området rett ved Oslo Lufthavn 
Gardermoen/OSL, Flytoget, E6, E16 og Jessheim by, som nå tiltrekker seg 
bedrifter fra alle deler av næringslivet, samt et bredt og mangfoldig spekter 
av tjenestetilbud. Den stadig økende globaliseringen medfører et voksende 
behov for arbeidsplasser, overnatting, kongress/seminar, handel/ service, 
logistikk/transport og rekreasjon i umiddelbar nærhet til topp moderne 
transportforbindelser – lokalt, nasjonalt og internasjonalt.

Oslo Airport City i Gardermoen Næringspark skal skape nye 
arbeidsplasser lokalt, regionalt, nasjonalt og internasjonalt, og sammen 
med Jessheim og OSL utgjøre Norges største vekstområde for nye 
kompetansearbeidsplasser.
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nye arbeidsplasser i 
Gardermo-regionen

eies av selskapet

40.0001.150 
dekar
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O  slo Airport City har ambisjoner om å bli Norges mest        	  
 miljøvennlige næringsområde. Ved å bygge en utslippsfri bydel  
 med energioverskudd i Norges viktigste og eneste nasjonale 

trafikknutepunkt, vil OAC være et unikt bærekraftig område både i norsk 
og europeisk sammenheng. Utvikling gjennom kompetanse, beliggenhet 
og grundig planlegging og utbygging er nøkkelen til lavere transportbehov 
og ressursbruk, samt tilgjengelige og trivelige omgivelser. Slik vil vi gjøre 
Oslo Airport City til en attraktiv arbeidsplass for bedrifter og tilreisende 
med høye krav til bærekraft. OAC skal være en pådriver for bærekraftige 
bygg og områder. Ved å planlegge grundig og langsiktig, har vi muligheten 
til å utvikle et fleksibelt næringsområde som oppfyller både dagens og 
framtidens krav.

Vår masterplan legger til grunn Samarbeidsalliansen Osloregionens  
vedtak fra 2008/09 om satsing på knutepunktutvikling. Rundt Gardermoen 
har det over lang tid blitt investert mer enn noe annet sted i nasjonal 
samferdselsinfrastruktur med Oslo Lufthavn, to toglinjer, E6 og E16. 
 Dette følges opp i Oslo og Akershus Areal- og Transportplan fra 2015  
om satsingen på flerkjernet knutepunktutvikling.

Norges to største kommunikasjons- og transportknutepunkter Oslo 
Sentralstasjon og Gardermoen er beliggende kun ca 45 km fra hverandre. 
Disse er allerede bundet sammen med to toglinjer og E6 og E16 for buss 
og bil, som ut fra nasjonal satsing over mange år er på vei mot nullutslipp 
bl.a. ved elektrifisert. Elektrifiseringen er også på full fart inn i luftfarten, nok 
en gang med Norge som et foregangsland, og Gardermo-regionen kan bli 
landets spydspiss ved å være internasjonalt ledende og anerkjent innen 
fornybar energi generelt og el-teknologi spesielt.

By- og stedsutvikling

Bærekraft

Innen 2 timer med tog, buss eller bil bor ca 2 mill av befolkningen  
(+40%), og innen 2 timer med fly bor hele landets befolkning og  
ca. 320 millioner europeere.
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er planlagt til utvikling og utbygging

1 mill. m2

ca 29 mill.
reisende fra OSL i 2019

Samarbeidsalliansen Osloregionen vedtok i 2008 en 
areal- og transportstrategi med hovedmål om å bli en 
«konkurransedyktig og bærekraftig region i Europa» basert 
på prinsippet for flerkjernet (polysentrisk) utvikling.

Oslo Airport City (OAC) og Gardermoen Næringspark 
skal komplementere, ikke konkurrere med Jessheim 
by eller andre regionbyer, med vekst og nye og varierte 
arbeidsplasser til fordel for hele landet.
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Området med Oslo Airport City, OSL og 
Jessheim by opplever en stadig økende 
interesse for og sterk utvikling innen både 
næringsetableringer og boligbygging.

Haut Nordic

Haut Nordic står for konsept og driften av områdets første nye hotell med 
over 400 rom og 1000 gjestesenger, konferansekapasitet til 500 gjester, eget 
møtesenter, co-working, fire restauranter, barer, takterrasse og eget trenings- 
og velværesenter. Hotellet skal etter planen åpne høsten 2022. Haut Nordic 
utvikler, bygger og åpner høsten 2020 Miklagard hotell beliggende kun 7 
minutter unna Marawell Hotel, og skal sammen med OAC utvikle konsept og 
drifte hotell nummer to med antatt ferdigstillelse 2023/24.

//	 Vi har veldig tro på Gardermoen-regionen. Vi  
	 ønsker å bli en stor aktør i området. Vi synes  
	 dette er den beste beliggenheten, uten å ligge 
	 på terminalen, du kan få på Gardermoen i 
	 tiden fremover.

Sondre Prestegard
Haut Nordic

Porsche Center  
Gardermoen

Porsche Center Gardermoen etablerer et nytt bilsenter i Oslo 
Airport City. Senteret er planlagt med oppstart høsten 2020 
med ferdigstillelse i 2021/22. Det er i forbindelse med Porsches 
satsing på el-biler at importør Hans Henrik Riddervold og hans 
Autozentrum Sport AS har inngått en samarbeids- og leieavtale 
med Oslo Airport City AS.

//	 Plasseringen for en landsdekkende  
	 distribusjon av nye el-biler på Gardermoen  
	 er optimal.

Hans Henrik Riddervold
Importør

Etablerte
1716
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Attraksjoner og urbane kvaliteter 

I hjertet av OAC ble det nylig inngått en intensjonsavtale med Haut Nordic 
og sammen har vi allerede igangsatt et mulighetsstudie for hotelltrinn to og 
en ny nasjonal kongress og flerbruksarena.

Her kan NRK ha MGP, TV2 Idol, det kan arrangeres ishockey, basket og 
håndballkamper og turneringer, avholdes musikkonserter og f.eks. VM i 
sjakk eller en ny internasjonal laks- og fiskefestival, alt hånd i hånd med 
internasjonale messer som tidligere kun ble avholdt i Sverige og Danmark. 
Mulighetene er nesten ubegrenset og en slik etablering vil garantert ha en 
positiv påvirkning på vekst, konkurransekraft og attraktivitet i alle byer og 
tettsteder i hele landet.

Nye og moderne logistikkløsninger 

Nye logistikkløsninger må etableres på Gardermoen for å sikre beredskap 
og leveranser av varer og tjenester til og fra Norge. 

Med fokus på by- og stedsutvikling ved Norges største knutepunkt er et av 
våre mål å kunne binde sammen tusenvis av arbeidsplasser innen et bredt 
spekter av virksomhetsområder til fordel for hele Oslo-regionen og landet 
for øvrig. Ett av virksomhetsområdene som opplever stor oppmerksomhet 
er logistikk, og OAC inngikk nylig en intensjonsavtale om utforming og 
bygging av et moderne logistikkbygg inkl. kontorfasiliteter. Bygget vil få 
en svært sentral plassering og være prosjektert ut fra våre ambisjoner om 
bærekraftige løsninger bl.a hva gjelder lavt energiforbruk og fleksibilitet, slik 
at bygget i fremtiden kan transformeres ved behov.

Prinsippet om bærekraft gjennom fleksibilitet som gir fremtidig 
transformasjonsmuligheter er en del av vår utviklingsstrategi for utforming 
samtlige av prosjektene i Oslo Airport City.
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U t fra selskapets strategi har administrasjonen og styret planlagt for, 
gjennomført og vedtatt en masterplan for en langsiktig, bærekraftig 
og økonomisk gjennomførbar utvikling og utbygging av området, 

til fordel for flere tusen nye kompetansearbeidsplasser, områdeutvikling 
og tilgjengelighet med rekreasjonstilbud for allmenheten og brukere. 
Masterplanen videreutvikles i samarbeid med arkitektene Nordic og Haptic 
og ligger til grunn for detalj-reguleringsarbeidet av de mest sentrale tomtene 
i Gardermoen Næringspark, det såkalte «Sentralområdet» på ca. 350 mål.

Det arbeides aktivt med utvikling, planlegging og prosjektering innen hotell, 
konferanse, kongress/expo/flerbruksarena, kontor, logistikk, spedisjon, 
industri, handel, bilanlegg/-utsalg, service, undervisning og aktivitets- og 
rekreasjonsfasiliteter.

Selskapets ledelse var innleid frem til 1. juli 2019, men har én ansatt i 
selskapet fra 1. juli 2019. Selskapet har fra 1. april 2020 ansatt ny  
økonomi- og finansdirektør og markedsdirektør. Styret består av  
åtte menn og én kvinne.

Selskapet etablerte fra oppstarten en egen arbeidsgruppe bestående 
av styreleder og medeier Paul E. Lødøen og styremedlemmene og 
medeierne Anders Vedal og Peter Groth. Arbeidsgruppen bistår og støtter 
administrasjonen aktivt både på et overordnet strategisk nivå, samt i 
planlegging, utvikling/utforming og gjennomføring av konkrete prosjekter. 
I samråd med arbeidsgruppen gjennomgår administrasjonen selskapets 
strategidokument og -plattform hvert år, for videre evaluering og revisjon 
sammen med hele styret.

Styret

Paul E. Lødøen
Arbeidende styreleder og 
arbeidsgruppemedlem

Line Norbye
Styremedlem

Leif O. Jensen
Styremedlem

Anders Vedal
Styremedlem og arbeidsgruppemedlem

Finn Erik Røed
Styremedlem

Christian Skattum
Styremedlem

Thor E. Thoeneie
Administrerende direktør

Peter Groth
Styremedlem og 
arbeidsgruppemedlem

Bengt Rem
Styremedlem

Nicolai Skaugen
Styremedlem
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Årsregnskap
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Selskapets virksomhet og lokalisering
Oslo Airport City AS med datterselskaper er en av Norges 
største utbyggere i Gardermoen Næringspark, rett ved 
OSL og Jessheim by. Beliggenheten i kombinasjon med 
det nasjonale bane- og veinettet gjør området til landets 
kanskje største og viktigste kommunikasjonsknutepunkt 
for fremtidsrettet og bærekraftig by- og stedsutvikling av 
nye kompetansearbeidsplasser innen alle typer næringer. 
Selskapets forretningssted er i Oslo.

Redegjørelse for årsregnskapet og rettvisende bilde
Datterselskapene eier til sammen ca 1.150.000 m2 
tomteareal i Gardermoen Næringspark i Ullensaker kom-
mune, som i henhold til gjeldende regulering kan utvikles 
og bebygges med ca 1 mill. m2 innen et bredt spekter 
av næringsformål.

Selskapet er i en utviklings-, planleggings- og prosjek-
teringsfase hvor grunnlaget for fremtidig verdiskaping 
legges, og detaljregulering av de mest sentralt beliggende 
tomtene hvor utbyggingen vil starte pågår for fullt. Sel-
skapet er foreløpig i gang med å utvikle eiendommene 
og forhandle avtaler med potensielle fremtidige kjøpere 
og leietakere og selskapet har således lite salgsinntekter. 
Årets inntekter på 3,4 millioner stammer fra vederlag for 
uttak av pukk og grus.

Driftskostnadene er økt fra 3,2 millioner kroner til 19,2 
millioner kroner som følge av økt aktivitetsnivå og anset-
telse av daglig leder. Dermed øker driftsunderskuddet fra 
3,2 millioner kroner til 15,8 millioner kroner.

Finansresultatet består primært av rentekostnader på 
selskapets finansiering. Rentekostnadene har økt fra 8,0 
millioner kroner til 10,0 millioner kroner, som følge av at 
det er tatt opp mer gjeld. Gjelden har økt med 35 milli-
oner kroner, og det er dessuten innhentet 10,5 millioner 
kroner i ny egenkapital. Egenkapitalandelen faller med 
dette fra 67 % til 62 %.

Den friske likviditeten er benyttet på fortsatt utvikling av 
tomteområdet på Gardermoen. Det er i denne forbin-
delse aktivert nye 24,9 millioner kroner i tomteutvikling 
i inneværende år.

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde 
av Oslo Airport City AS sine eiendeler og gjeld, finan-
sielle stilling og resultat og styret er godt fornøyd med 
selskapets utvikling.

Fremtidig utvikling
Selskapets visjon er å utvikle et nytt byområde i form av 
Norges største, viktigste og mest innovative nærings-
park, med et mål om i fremtiden å bli porten til Norge, 
Norden og Europa. 

Ut fra selskapets strategi har administrasjonen og styret 
vedtatt en masterplan for en langsiktig, bærekraftig og 
økonomisk gjennomførbar utvikling og utbygging av områ-
det til fordel for flere tusen nye kompetansearbeidsplasser, 
områdeutvikling og tilgjengelighet med rekreasjonstilbud 
for allmenheten og brukere. Masterplanen er lagt til grunn 
for detaljreguleringsarbeidet av det såkalte «Sentralom-
rådet» på ca 325 mål og et utbyggingspotensiale på ca 
350.000m2.

De første leieavtalene ble inngått i mai måned. Sammen 
med Haut Nordic AS planlegges det for igangsetting i 
2020 av et hotell på 410 rom med konferanse for 500 
personer på ca 21.000m2 med ferdigstillelse i oktober 
2022, og sammen med Autozentrum Sport AS planlegges 
det for oppføring av Porsche Center Gardermoen på ca 
3.500m2 med oppstart i 2020 og ferdigstillelse høsten 
2021. Det arbeides samtidig aktivt med utvikling av ytter-
ligere hotell og konferanse, expo/flerbruksarena, kontor, 
logistikk, handel/bilforhandler/service, undervisning og 
aktivitets- og rekreasjonsfasiliteter.

Fortsatt drift
I samsvar med regnskapsloven § 3-3a bekreftes det at 
forutsetningen om fortsatt drift er tilstede. Selskapet er 
i en sunn økonomisk og finansiell stilling.

Finansiell risiko
Selskapets styre er av den oppfatning at selskapet forelø-
pig er lite eksponert for markedsrisiko utover etterspørsel 
etter fast eiendom. Selskapet styrer likviditetsrisikoen 
aktivt ved å sammenholde fremtidig likviditetsbehov fra  
eiendomsutviklingsprosjektene mot de rammene som 
er avtalt med selskapets bankforbindelse.

Resultatdisponering og utbyttegrunnlag
Disponeringen av årets resultat fremgår av det vedlagte 
resultatregnskapet.

Arbeidsmiljø og sikkerhet
Selskapet har kun én ansatt, og arbeidsmiljøet er således 
foreløpig beskjedent og har ikke registrert verken syke-
fravær, skader eller ulykker på arbeidsplassen.

Likestilling og diskriminering
Selskapet har som mål å være en arbeidsplass der det 
råder full likestilling mellom kvinner og menn, og har 
som policy at det ikke forekommer forskjellsbehandling 
grunnet kjønn, etnisitet, religion, livssyn mv. Selskapets 
eneste ansatte er mann. I styret sitter det åtte menn og 
én kvinne.

Miljørapportering
Selskapet er opptatt av å ivareta miljøet og fokuserer på 
bruken av energi i selskapets byggeprosjekter, herunder 
gjenbruk av masser. Styret er av den oppfatning at sel-
skapet er i stand til å møte både dagens og fremtidens 
miljøkrav. Styret er ikke kjent med at det bidrar til vesentlig 
forurensning eller skader for miljøet.

Styrets årsberetning

Årsregnskap
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Resultat Balanse

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Driftsinntekter og driftskostnader Note 2019 2018

0 97 200 Annen driftsinntekt 1 3 741 389 10 000

0 97 200 Sum driftsinntekter 3 741 389 10 000

0 0 Varekostnader 2 083 425 0

0 9 517 617 Lønnskostnader m.m. 2 9 517 617 0

0 0 Avskrivning 4, 5 4 869 042 0

3 066 649 2 752 570 Annen driftskostnad 3 3 054 409 3 175 053

3 066 649 12 270 187 Sum driftskostnader 19 524 493 3 175 053

-3 066 649 -12 172 987 Driftsresultat -15 783 104 -3 165 053

Finansinntekter og finanskostnader

5 467 342 6 680 155 Renteinntekt fra foretak i samme konsern 11 0 0

28 136 102 901 Annen renteinntekt 104 341 32 074

-7 083 762 0 Rentekostnad til foretak i samme konsern 11 0 0

-8 010 457 -10 038 461 Annen rentekostnad -10 041 605 -8 010 528

-206 891 -351 609 Annen finanskostnad -358 136 -94 620

-9 805 632 -3 607 014 Resultat av finansposter -10 295 400 -8 073 074

-12 872 281 -15 780 001 Resultat før skattekostnad -26 078 504 -11 238 127

-4 014 211 -3 462 086 Skattekostnad 9 -4 544 035 -2 138 351

-8 858 070 -12 317 915 Årsresultat -21 534 469 -9 099 776

Minoritetens andel 0 0

Majoritetens andel -21 534 469 -9 099 776

Overføringer

-23 155 565 -12 317 915 Overført fra overkurs

14 297 495 0 Overført til / fra annen egenkapital

-8 858 070 -12 317 915 Sum overføringer

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Eiendeler Note 2019 2018

Annleggsmidler

Immaterielle eiendeler

0 0 Goodwill 4 19 476 170 24 345 212

0 0 Sum immaterielle eiendeler 19 476 170 24 345 212

Varige driftsmidler

0 0 Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 5, 10 823 392 185 823 392 185

21 429 734 25 559 608 Prosjektutviklingskostnader 5, 10 115 678 817 90 775 074

21 429 734 25 559 608 Sum varige driftsmidler 939 071 002 914 167 259

Finansielle anleggsmidler

699 181 669 699 181 669 Investeringer i datterselskaper 6, 10 0 0

146 806 819 175 845 160 Lån til foretak i samme konsern 11 0 0

0 0 Andre langsiktige fordringer 0 1 165 375

845 988 488 875 026 829 Sum finansielle anleggsmidler 0 1 165 375

867 418 222 900 586 437 Sum anleggsmidler 958 547 172 939 677 846

Omløpsmidler

0 0 Varelager 12 12 916 575 10 800 000

Fordringer

0 0 Kundefordringer 549 000 274 500

779 367 531 0 Fordringer på selskap i samme konsern 11 0 0

109 375 71 719 Andre kortsiktige fordringer 256 730 0

779 476 906 71 719 Sum fordringer 805 730 274 500

2 256 299 5 636 144 Bankinnskudd, kontanter o.l. 7 431 101 3 042 368

781 733 205 5 707 863 Sum omløpsmidler 21 153 406 14 116 868

1 649 151 427 906 294 300 Sum eiendeler 979 700 578 953 794 714
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Balanse

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Egenkapital og gjeld Note 2019 2018

Egenkapital

Innskutt egenkapital

76 198 400 77 248 400 Aksjekapital 7 77 248 400 76 198 400

562 680 276 559 812 361 Overkurs 595 285 841 585 835 841

638 878 676 637 060 761 Sum innskutt egenkapital 672 534 241 662 034 241

Opptjent egenkapital

0 0 Annen egenkapital -62 759 038 -19 889 903

0 0 Sum opptjent egenkapital -62 759 038 -19 889 903

638 878 676 637 060 761 Sum egenkapital 8 609 775 203 642 144 338

Gjeld

Avsetning for forpliktelser

23 332 268 19 870 182 Utsatt skatt 9 108 076 883 91 286 252

0 0 Andre avsetninger for forpliktelser 13 12 900 000 12 900 000

23 332 268 19 870 182 Sum avsetning for forpliktelser 120 976 883 104 186 252

Annen langsiktig gjeld

205 000 000 240 000 000 Gjeld til kredittinstitusjoner 10 240 000 000 205 000 000

779 367 531 0 Langsiktig gjeld mot foretak i samme konsern 11 0 0

984 367 531 240 000 000 Sum annen langsiktig gjeld 240 000 000 205 000 000

Kortsiktig gjeld

1 621 588 3 196 035 Leverandørgjeld 3 408 528 1 622 272

0 4 699 078 Skyldig offentlige avgifter 3 462 047 0

951 364 1 468 244 Annen kortsiktig gjeld 2 077 917 841 852

2 572 952 9 363 357 Sum kortsiktig gjeld 8 948 492 2 464 124

1 010 272 751 269 233 539 Sum gjeld 369 925 375 311 650 376

1 649 151 427 906 294 300 Sum egenkapital og gjeld 979 700 578 953 794 714
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Kontantstrømoppstilling Noter

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Kontantstrømmer fra operasjonelle 
aktiviteter Note 2019 2018

-12 872 281 -15 780 001 Resultat før skattekostnad -26 078 504 -11 238 126

0 0 Avskrivninger 4 4 869 042 0

0 0 Endring i varelager 12 -2 116 575 0

0 0 Endring i kundefordringer -274 500 0

-10 370 37 656 Endring i andre fordringer -1 403 410 -10 370

1 281 290 1 574 447 Endring i leverandørgjeld 1 786 256 1 281 290

99 711 5 215 958 Endring i andre tidsavgrensningsposter 7 010 167 -177 080

-11 501 650 -8 951 940 Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter -16 207 524 -10 144 286

Kontantstrømmer fra investeringsaktiviteter

-9 213 666 -4 129 874 Utbetalinger ved kjøp av varige driftsmidler 5 -24 903 743 -149 007 743

-89 826 238 0 Utbet. ved kjøp av aksjer og andeler 0 0

90 488 048 0 Innbetaling ved tilbakebetaling av utlån 0 138 920 741

0 -29 038 341 Utbetalinger til nye utlån 0 0

-8 551 856 -33 168 215 Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter -24 903 743 -10 087 002

Kontantstrømmer fra finansieringsaktiviteter

15 000 000 35 000 000 Innbetalinger ved opptak av ny langs. gjeld 10 35 000 000 15 000 000

0 10 500 000 Innbetalinger av egenkapital 8 10 500 000 0

15 000 000 45 500 000 Netto kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter 45 500 000 15 000 000

-5 053 506 3 379 845 Netto endring i kontanter og bankinnskudd 4 388 733 -5 231 288

7 309 805 2 256 299 Kontanter ved periodens begynnelse 3 042 368 8 273 656

2 256 299 5 636 144 Kontanter ved periodens slutt 7 431 101 3 042 368

Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven 
av 1998 og god regnskapsskikk.

Konsolideringsprinsipper
Konsernregnskapet omfatter Oslo Airport City AS med 
datterselskaper hvor morselskapet har bestemmende 
innflytelse som følge av juridisk eller faktisk kontroll. 
Konsernregnskapet er utarbeidet etter ensartede regn-
skapsprinsipper for like transaksjoner i alle selskaper som 
inngår i konsernregnskapet. Alle vesentlige transaksjoner 
og mellomværender mellom selskaper i konsernet er 
eliminert.

Aksjer i datterselskaper er eliminert i konsernregnskapet 
etter oppkjøpsmetoden. Dette innebærer at det oppkjøpte 
selskapets eiendeler og gjeld vurderes til virkelig verdi 
på kjøpstidspunktet, og eventuell merpris	 utover dette 
klassifiseres som goodwill.

Investeringer i selskaper hvor konsernet har betydelig 
innflytelse (tilknyttede selskaper), behandles etter egen-
kapitalmetoden i konsernregnskapet. Betydelig innflytelse 
foreligger normalt når konsernet eier mellom 20 og 50 % 
av den stemmeberettigede kapitalen, men plass i styret 
er normalt også avgjørende.

Bruk av estimater 
Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven 
krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse av 
selskapets regnskapsprinsipper at ledelsen må utøve 
skjønn. Områder som i stor grad inneholder slike skjønns-
messige vurderinger, høy grad av kompleksitet, eller 
områder hvor forutsetninger og estimater er vesentlige 
for årsregnskapet, er beskrevet i notene.

Salgsinntekter
Salg av tjenester inntektsføres når krav på vederlag 
oppstår. Inntektene regnskapsføres med verdien av 
vederlaget på transaksjonstidspunktet.

Kostnader
Kostnader regnskapsføres som hovedregel i samme 
periode som tilhørende inntekt. Unntak fra sammenstil-
lingsprinsippet er angitt der det er aktuelt.

Prosjektkostnader
Konsernet og morselskapet har løpende prosjektkost-
nader i forbindelse med utviklingen av Gardermoen 
Næringpark - eiendommen i konsernet. Disse kostna-
dene aktiveres i balansen. Tomtene eies av konsernets 
datterselskaper. Ved et eventuelt salg av datterselskapene 
og/eller tomtene, vil selskapene bli belastet med sin andel 
av de løpende prosjektkostnadene.

Leieavtaler
Selskapet har ikke finansielle leieavtaler, og all leie kost-
nadsføres når den er påløpt.

Klassifisering av balanseposter 
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert 
som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som 
omløpsmidler. Fordringer klassifiseres som omløpsmidler 
hvis de skal tilbakebetales i løpet av ett år etter at de er 
oppstått. For gjeld er tilsvarende kriterier lagt til grunn. Før-
ste års avdrag på langsiktige fordringer og langsiktig gjeld 
klassifiseres ikke som omløpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Generelt om vurdering av balanseposter 
Omløpsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost 
og virkelig verdi. Kortsiktig og langsiktig gjeld balanseføres 
til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Anleggsmidler 
vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig 
verdi ved verdifall. Varige driftsmidler som har begrenset 
levetid avskrives planmessig over den forventede øko-
nomiske levetiden.

Immaterielle eiendeler
Immaterielle eiendeler som er kjøpt, er balanseført til 
anskaffelseskost. Eiendelene avskrives planmessig over 
forventet økonomisk levetid, dersom de har begrenset 
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levetid. Eiendelene nedskrives til virkelig verdi dersom 
de forventede økonomiske fordelene ikke dekker ba-
lanseført verdi.

Aksjer i datterselskap og andre langsiktige 
aksjeinvesteringer
Investeringer i datterselskap er balanseført til anskaffel-
seskost i morselskapets regnskap. Investeringene blir 
nedskrevet til virkelig verdi dersom verdifallet ikke er 
forbigående. Mottatt utbytte og konsernbidrag inntekts-
føres som finansinntekt. Tilsvarende gjelder for øvrige 
langsiktige investeringer.

Fordringer
Kundefordringer består av fordringer oppstått ved fak-
turering. Kundefordringer og andre fordringer er oppført 
i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til 
forventet tap. Avsetning for tap gjøres på grunnlag av 
individuelle vurderinger av de enkelte fordringene. 

Varelager
Varelageret er bokført til laveste av anskaffelseskost og 
estimert salgsverdi.

Gjeld 
Gjeld, med unntak for enkelte avsetninger for forpliktelser, 
balanseføres til nominelt gjeldsbeløp.

Skatter
Skattekostnaden sammenstilles med regnskapsmessig 
resultat før skatt. Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjo-
ner er ført mot egenkapitalen. Skattekostnaden består 
av betalbar skatt og endring i netto utsatt skatt. Utsatt 
skatt er beregnet på grunnlag av midlertidige forskjeller 
mellom regnskapsmessige og skattemessige verdier, 
samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremføring. 
Utsatt skatt og utsatt skattefordel er presentert netto i 
balansen.

Kontantstrømoppstilling
Kontantstrømoppstillingen utarbeides etter den indirekte 
metoden. Kontanter og bankinnskudd omfatter kontanter, 
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer 
med gjenværende løpetid mindre enn tre måneder fra 
anskaffelsesdato.

Note 2 Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser m.v.

Oversikt over honorar til revisor:

Noter

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Spesifikasjon av lønnskostnader 2019 2018

0 8 322 173 Lønninger 8 322 173 0

0 1 177 044 Arbeidsgiveravgift 1 177 044 0

0 0 Pensjonskostnader 0 0

0 18 400 Andre ytelser 18 400 0

0 9 517 617 Sum lønnskostnader 9 517 617 0

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Godtgjørelse til revisor 2019 2018

30 000 60 000 Revisjon 120 700 116 600

0 0 Skatterådgivning 0 0

46 000 0 Andre tjenester 0 70 700

76 000 60 000 Sum godtgjørelse til revisor 120 700 187 300

Konsernets eneste ansatt ble ansatt høsten 2019 og selskapet er i ferd med å etablere obligatorisk tjenestepensjon. 
Daglig leder er eneste ansatt i konsernet og lønnskostnadene representerer lønn og bonus til vedkommende. Daglig 
leder har en bonusordning basert på selskapets verdiskapning. Verdiskapningen vurderes basert på flere kriterier, 
herunder selskapets aksjekurs og fremdrift i prosjektene, vurdert over en periode på fem år. Det ble i	2019 utbetalt 
7,7 millioner kroner på denne bonusen. Daglig leder har avtale om 18 mnd etterlønn ved ufrivilig oppsigelse. Det 
er ikke kostnadsført styrehonorar i konsernet for 2018 eller 2019.

Revisjonshonoraret er eks. merverdiavgift.

Note 3 Spesifikasjon av andre driftskostnader

Morselskapet Konsernet

2018 2019 2019 2018

636 582 668 265 Forvaltningshonorar 668 265 636 582

1 623 217 1 113 797 Juridisk bistand 1 081 172 1 623 217

95 000 75 000 Honorar til revisor 151 375 207 875

267 780 190 669 Representasjon og reiseutgifter 190 669 267 780

255 592 119 350 Medlemsavgifter og kontingenter 119 350 255 592

188 478 585 489 Andre administrasjonskostnader 843 578 184 007

3 066 649 2 752 570 Andre driftskostnader 3 054 409 3 175 053

Note 1 Driftsinntekter
Konsernet har foreløpig ikke innregnet driftsinntekter av betydning. Konsernet skal utvikle og bygge ut Norges største 
næringspark beliggende sentralt ved Oslo Lufthavn Gardermoen. Driftsinntektene fra konsernets primærvirksomhet 
forventes å oppstå etter hvert som området er utviklet og videreselges til eiendomsforvaltere.

Konsernets driftsinntekter består av vederlag for salg av pukk og grus, samt små leieinntekter fra utleie av råtomt.
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Konsernet Tomter o.a. fast 
eiendom

Aktivert 
infrastruktur

Prosjekt-
utviklings-
kostnader

Totalt

Anskaffelseskost 01.01.2019 823 392 184 63 259 107 27 515 968 914 167 259

Tilgang 0 -277 500 25 181 243 24 903 743

Anskaffelseskost 31.12.2019 823 392 184 62 981 607 52 697 211 939 071 002

Akkumulerte avskrivninger 01.01.2019 0 0 0 0

Årets avskrivninger 0 0 0 0

Akkumulert avskrivning 31.12.2019 0 0 0 0

Balanseført verdi 31.12.2019 823 392 184 62 981 607 52 697 211 939 071 002

Datterselskaper eid direkte av morselskapet Forretningskontor Stemme-/eierandel Balanseført verdi

Bergmoen AS Oslo 100 % 78 824 538

OAC Tomt AS Oslo 100 % 620 147 131

OAC Auto AS Oslo 100 % 30 000

OAC Datacenter AS Oslo 100 % 30 000

OAC Hotels AS Oslo 100 % 30 000

OAC Office AS Oslo 100 % 30 000

OAC Outlets AS Oslo 100 % 30 000

OAC Logistics AS Oslo 100 % 30 000

OAC Recreation AS Oslo 100 % 30 000

Sum balanseført verdi, morselskapet 699 181 669

Aksjonærer pr 31.12.2019 Antall aksjer Eierandel

Kistefos Eiendom AS 20 539 565 26,6 %

Brødrene Jensen AS 6 218 000 8,0 %

Trollborg Invest AS 3 255 000 4,2 %

B Skaugen AS 2 924 600 3,8 %

Otto Olsen Eiendom AS 2 475 000 3,2 %

Otto Olsen Bygg AS 2 475 000 3,2 %

Vedal Investor AS 2 403 538 3,1 %

Chiani AS 2 386 900 3,1 %

Benestad Eiendom AS 1 375 000 1,8 %

LJM AS 1 375 000 1,8 %

Løren Holding AS 1 375 000 1,8 %

Moger Invest AS 1 375 000 1,8 %

Fructuarius AS 1 100 000 1,4 %

K11 Investor AS 1 100 000 1,4 %

Fridtjof Eiendom AS 1 000 147 1,3 %

Johs. Hansen rederi AS 894 653 1,2 %

Vårsol AS 850 000 1,1 %

Øvrige aksjonærer 24 125 997 31,2 %

Totalt antall aksjer 77 248 400 100,0 %

Note 4 Immaterielle eiendeler

Note 5 Varige driftsmidler

Note 6 Aksjer i datterselskaper

Morselskapet Prosjektutviklingskostnader Totalt

Anskaffelseskost 01.01.2019 21 429 734 21 429 734

Tilgang 4 129 874 4 129 874

Avgang 0 0

Anskaffelseskost 31.12.2019 25 559 608 25 559 608

Akkumulerte avskrivninger 01.01.2019 0 0

Årets avskrivninger 0 0

Akkumulert avskrivning 31.12.2019 0 0

Balanseført verdi 31.12.2019 25 559 608 25 559 608

Konsernet Goodwill Totalt

Anskaffelseskost 01.01.2019 24 345 212 24 345 212

Tilgang 0 0

Anskaffelseskost 31.12.2019 24 345 212 24 345 212

Akkumulerte avskrivninger 01.01.2019 0 0

Årets avskrivninger -4 869 042 -4 869 042

Akkumulert avskrivning 31.12.2019 -4 869 042 -4 869 042

Balanseført verdi 31.12.2019 19 476 170 19 476 170

Avskrivningsplan  Lineær

Økonomisk levetid  5 år

Noter

Note 7 Aksjekapital og aksjonærinformasjon
Aksjekapitalen på kr 77 248 400 består av 77 248 400 aksjer à kr 1. Det er én aksjeklasse og alle aksjer har lik stemmerett.
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Noter

Aksjer eid direkte eller indirekte av selskapets styre / daglig leder: Antall aksjer

Paul E. Lødøen, styrets leder 150 000

Anders Vedal 2 403 538

Bengt Arve Rem 260 000

Christian Skattum 2 386 900

Finn Erik Røed 3 255 000

Leif O. Jensen 6 218 000

Line Norbye 2 475 000

Nicolai Skaugen 3 474 600

Peter Groth 1 200 000

Thor E. Thoeneie, daglig leder 500 000

Note 8 Egenkapital

Note 9 Skatt

Konsernet Aksjekapital Overkurs Opptjent 
egenkapital Totalt

Egenkapital pr. 01.01.2019 76 198 400 585 835 841 -19 889 903 642 144 338

Årets resultat 0 0 -21 534 469 -21 534 469

Prinsippendring 0 0 -21 334 666 -21 334 666

Kapitalforhøyelse 1 050 000 9 450 000 0 10 500 000

Egenkapital pr. 31.12.2019 77 248 400 595 285 841 -62 759 038 609 775 203

Konsernet Aksjekapital Overkurs Opptjent 
egenkapital Totalt

Egenkapital pr. 01.01.2019 76 198 400 562 680 276 0 638 878 676

Årets resultat 0 -12 317 915 0 -12 317 915

Kapitalforhøyelse 1 050 000 9 450 000 0 10 500 000

Egenkapital pr. 31.12.2019 77 248 400 559 812 361 0 637 060 761

I forbindelse med en fusjon i et av konsernets selskaper tilbake i 2007 oppsto det en midlertidig forskjell knyttet til 
en tomteopsjon. Opsjonen er senere gjort gjeldende og den midlertidige forskjellen er overført til tomter. I 2014 ble 
det regnskapsført en prinsippendring der denne utsatte skatten ble fraregnet fra balansen mot egenkapital. Denne 
prinsippendringen reverseres i år, og den utsatte skatten er således igjen balanseført.

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Skattekostnaden består av: 2019 2018

0 0 Betalbar skattekostnad 0 0

-4 014 211 -3 462 086 Endring utsatt skatt -4 544 035 -2 138 352

-4 014 211 -3 462 086 Skattekostnad -4 544 035 -2 138 352

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Oversikt midlertidige forskjeller pr. 31.12. 2019 2018

0 0 Driftsmidler 651 008 738 554 032 983

0 0 Gevinst og tapskonto 126 938 158 672

0 0 Varelager -3 149 649 -4 608 226

137 465 908 137 465 908 Fordringer 0 0

0 0 Avsetninger for forpliktelser -12 900 000 -12 900 000

-1 616 420 -1 616 420 Rentebegrensningsregler -1 616 420 -1 616 420

-29 793 726 -45 530 479 Underskudd til fremføring -142 278 487 -120 129 490

106 055 762 90 319 009 Netto midlertidige forskjeller 491 191 120 414 937 519

23 332 268 19 870 182 Beregnet utsatt skatt (22 %) 108 062 046 91 286 254

Nedvurderte skattefordeler -14 837 0

Bokført utsatt skatt, netto 108 076 883 91 286 254

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Avstemming av effektiv skattesats 2019 2018

-12 872 281 -15 780 001 Årets regnskapsmessige resultat før skatt -26 078 504 -11 238 126

-2 831 902 -3 471 600 Forventet skattekostnad (22 %) -5 737 271 -2 472 388

Skatteeffekten av følgende poster:

0 0 Goodwillavskrivninger 1 071 189 0

6 668 9 515 Andre ikke fradragsberettigede kostnader 9 515 108 999

0 0 Ikke balanseførte skattefordeler 112 532 0

-1 188 977 0 Skattesatsendringer 0 225 037

-4 014 211 -3 462 086 Skattekostnad -4 544 035 -2 138 352
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Noter

Note 10 Langsiktig gjeld, pantstillelser og garantier

Note 11  Transaksjoner med nærstående parter

Morselskapet Konsernet

2018 2019 Gjeld til kredittinstitusjoner 2019 2018

205 000 000 240 000 000 Langsiktig gjeld med forfall tidligere enn 5 år 240 000 000 205 000 000

0 0 Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 år 0 0

205 000 000 240 000 000 Sum 240 000 000 205 000 000

2018 2019 Balanseførte eiendeler stilt som sikkerhet 2019 2018

699 181 669 699 181 669 Investeringer i datterselskaper 0 0

21 429 734 25 559 608 Varige driftsmidler 939 071 002 914 167 259

720 611 403 724 741 277 Sum 939 071 002 914 167 259

Gjelden ble refinansiert i løpet av 2018 og har en løpetid på 3 år. All langsiktig gjeld er pantesikret.

Alle konserninterne lån forrentes med markedsmessige renter, men løper uten konkret avdragsplan.

Morselskapet har i tillegg en trekkfasilitet på 40 millioner kroner som er uopptrukket per 31.12.19.
Et av selskapene i konsernet har stilt en bankgaranti på kr 1.400.000 til Statens Vegvesen.

Kjøp av tjenester fra styremedlemmer og deres selskaper (beløp eks mva) 2019 2018

Paul Lødøen 500 000 150 000

Peter Groth 150 000 225 000

Vedal Prosjekt AS 2 886 650 0

Vedal Utvikling AS 2 000 000 3 500 000

Sum 5 536 650 3 875 000

Fordringer og gjeld mot selskaper i samme konsern 2019 2018

Langsiktige fordringer 175 845 160 146 806 819

Kortsiktige fordringer 0 779 367 531

Langsiktig gjeld 0 -779 367 531

Kortsiktig gjeld 0 0

Netto 175 845 160 146 806 819

Renter mot foretak i samme konsern 2019 2018

Renteinntekter 6 680 155 5 467 342

Rentekostnader 0 -7 083 762

Netto 6 680 155 -1 616 420

Konsern

Morselskapet

Note 12 Varelager
Konsernets varelager består av lagre av rågrus, jord og toppmasse. Veidekke har en avtale om uttak av disse 
massene.

Note 13 Avsetninger for forpliktelser
I forbindelse med salg av Bergmoen Øst AS har konsernet forpliktet seg til å foreta nødvendig utbygging av infra-
struktur. Beregnede gjenstående kostnader på kr 12.900.000 er oppført som en langsiktig forpliktelse.

Note 14 Betingede forpliktelser
Som sikkerhet for sin andel av kostnadene i forbindelse med byggingen av E6 veikryss - V23 har konsernet forpliktet 
seg til å utstede en påkravsgaranti fra godkjent kredittinstitusjon på MNOK 20. Tidspunktet for når garantien skal 
stilles er under forhandling og det ligger an til at denne utsettes til vedtak om bygging av veikryss.
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Uttalelse om revisjonen av årsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert Oslo Airport City AS’ årsregnskap som viser et underskudd i selskapsregnskapet på kr 12 317 915 
og et underskudd i konsernregnskapet på kr 21 534 469. Årsregnskapet består av:
•	 selskapsregnskapet, som består av balanse per 31. desember 2019, resultatregnskap og kontantstrømoppstil-

ling 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 2019, resultatregnskap og kontantstrømoppstilling 
for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
•	 er årsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter
•	 gir det medfølgende selskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til Oslo Airport City AS 

per 31. desember 2019 og av selskapets resultater og kontantstrømmer for regnskapsåret som ble avsluttet 
per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

•	 gir det medfølgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til konsernet Oslo Airport 
City AS per 31. desember 2019 og av konsernets resultater og kontantstrømmer for regnskapsåret som ble 
avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen
Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de internasjo-
nale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til 
disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 
selskapet og konsernet slik det kreves i lov og forskrift, og har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar 
med disse kravene. Etter vår oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon.

Øvrig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for øvrig informasjon. Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra års-
regnskapet og den tilhørende revisjonsberetningen.

Vår uttalelse om revisjonen av årsregnskapet dekker ikke øvrig informasjon, og vi attesterer ikke den øvrige infor-
masjonen.

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon med det formål å vurdere 
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom øvrig informasjon og årsregnskapet, kunnskap vi har oppar-
beidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkluderer med at den øvrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi pålagt å rapportere 
det. Vi har ingenting å rapportere i så henseende.

Styrets og daglig leders ansvar for årsregnskapet
Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og forskrifter, herunder 
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 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 på tilbørlig måte å 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 med revisjonen 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 sam-
svar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon 
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke økonomiske beslutninger 
som brukerne foretar basert på årsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, utøver vi pro-
fesjonelt skjønn og utviser profesjonell skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:
•	 identifiserer og anslår vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes misligheter eller utilsik-

tede 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 den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme revisjonshand-
linger 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 hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved avleggelsen av regn-
skapet, basert på innhentede revisjonsbevis, og 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 

Revisors beretning
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tilleggsopplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer 
vår konklusjon om årsregnskapet og årsberetningen. Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet 
inntil datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at selskapet 
og konsernet ikke fortsetter driften. 

•	 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet, inkludert tilleggsopplysningene, og hvorvidt års-
regnskapet representerer 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 det konsoliderte regnskapet. Vi er 
ansvarlige for å lede, følge opp og gjennomføre konsernrevisjonen. Vi alene er ansvarlige for vår revisjonskonklusjon. 

Vi kommuniserer med dem som har overordnet ansvar for styring og kontroll blant annet om det
planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid revisjonsarbeidet skal utføres. Vi utveksler også informasjon om 
forhold av betydning som vi har avdekket i løpet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i 
den interne kontrollen.

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om årsberetningen
Basert på vår revisjon av årsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i årsberetningen om års-
regnskapet og forutsetningen om fortsatt drift er konsistente med årsregnskapet og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon
Basert på vår revisjon av årsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet nødvendig i 
henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000 «Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon 
eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til å sørge 
for ordentlig og oversiktlig registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov 
og god bokføringsskikk i Norge.

Oslo, 1. april 2020
Deloitte AS

Alf-Anton Eid
statsautorisert revisor
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D e mest sentrale tomtene i hjertet av Gardermoen Næringspark, 
det såkalte «Sentralområdet» på ca. 350 mål er nå under 
detaljregulering.

OAC inngikk i fjor en leieavtale med løpetid på 10 år med opsjon for 
ytterligere forlengelse med Autozentrum Sport AS om utvikling og bygging 
av deres nye «Porsche Center Gardermoen», med planlagt oppstart ultimo 
2020 og åpning i 2022/23.

OAC inngikk rett i etterkant en leieavtale med Haut Nordic AS, med 
løpetid på 15 år, med opsjon for ytterligere 15 år om utforming og 
bygging av et nytt hotellkonsept, Marawell Hotel OAC med over 400 
rom, konferansefasiliteter til over 500 personer, møtesenter/co-working, 
restauranter, trening, rekreasjonsaktiviteter mv. med planlagt oppstart 
ultimo 2020 og åpning i 2022/23.

OAC har også i år inngått to nye intensjonsavtaler. I februar ble de enige 
med Haut Nordic AS om utvikling av hotelltrinn to med ca. 300 rom inkl.  
et «long-stay» konsept og en nasjonal flerbruksarena (flerbrukshall) på over 
20.000 m2 for større kongresser/messer, sportsarrangementer, konserter/
kultur, media/film/TV-produksjoner mv. Antatt oppstart er i 2022 med 
ferdigstillelse i 2024/25. 

Den andre intensjonsavtalen som foreløpig er konfidensiell innebærer 
utvikling, bygging og salg av et moderne logistikkbygg på ca 15.000m2 
med planlagt oppstart i 2021 og ferdigstillelse i 2022/23.Marawell Hotel OAC by Haut Nordic – Illustrasjon av Nordic Office of Architecture og Haptic Architects.

Fremdrift
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Det arbeides aktivt med utvikling, planlegging 
og prosjektering innen hotell, konferanse, 
kongress/expo/flerbruksarena, bilanlegg/-
utsalg og logistikk, samtidig som det er 
løpende dialog med interessenter innen 
utvikling av kontor/co-working, moderne 
digitaliserte logistikksentre inkl. nye konsepter 
for lagring av kunst- og verdigjenstander 
og datasenter, flyfrakt/spedisjon, industri/
produksjon, handel og service, undervisning 
og aktivitets- og rekreasjonsfasiliteter.

En bærekraftig og langsiktig utvikling og 
utbygging av Norges første flyplassby 
på Gardermoen utformet som et 

urbant næringsområde skal utgjøre et 
pulserende og attraktivt «Sentralområde», 
som skaper verdier til fordel for allmennheten, 
besøkende, brukere, leietakere og eiere.

«Sentralområdet» når vedtatt vil utgjøre 
OACs viktigste styringsdokument og 
-verktøy for langsiktig utvikling og utbygging 
av ca 350.000m2 blandet næringsformål. 
Det vil gi nødvendig forutsigbarhet og 
danne grunnlaget for en stabil og langvarig 
verdiskapning for området, brukere 
og leietakere generelt og avkastning til 
aksjonærene spesielt.

JessheimAART architects.

Nye virksomheter og varierte arbeidsplasser
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