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Vår historie

1952 1980-1995 2006-20091996-2005 2017-2019 2020-20222015-20162010-2014

Familiebedriften  
– som startet med rederi- 
virksomhet i 1927 – kjøper 
Parkveien 55. Bygget var 
symbolet på en ny tid, og 
er i dag hovedkontoret til 
Höegh Eiendom.

Balansen styrkes for  
omfattende utbyggings- 
planer på Hasle i Oslo, 
Moss og Ski. 

—
Reguleringsplanen for  
Hasle vedtas med  
mulighet for å bygge over 
200.000 kvm BRA bolig  
og næringsbygg. 

—
Boligbygging etableres 
som nytt satsingsområde, 
og de 100 første  
leilighetene igangsettes. 

—
AF-Gruppen tas inn som 
partner i Hasleprosjektet. 
Peterson avvikler  
virksomheten i Moss og 
reguleringen av en ny 
bydel igangsettes.

Eiendomsvirksomheten 
er i gang fra starten av 
1980-tallet. Blant  
eiendommene som kjøpes 
er Drammensveien 134, 
Wergelandsveien 7 og  
Ski Næringspark.

De første byggene og 
leilighetene på Hasle 
fullføres. 

—
Områderegulering for 
Verket Moss vedtas med 
mulighet for å bygge over 
300.000 kvm på området.

—
Kommunedelsplanen for 
Ski Øst vedtas.

—
Höegh Eiendom selger 
bygg på Hasle og i Oslo 
sentrum.

Fra 2000 rendyrkes 
eiendomsvirksomheten 
i selskapet Höegh Invest 
Eiendom. Det etableres en 
opportunistisk eiendoms-
strategi med offensive 
oppkjøp i et svakt  
eiendomsmarked. 
—
Selskapet kjøper  
Indekshuset på Solli plass,  
Forsvarets Overkommando 
på Huseby, «Oslo Lysverker» 
Sommerrogaten 1, Post-
bankens hovedkontor i 
Akersgaten 64 og 73, og 
«Esso-bygget» på Skøyen. 
—
Holmenkollen Park Hotell 
selges og engasjementet 
på Gålå besluttes avviklet.

Selskapet synliggjør sin 
strategi som stedsutvikler 
med visjonen «Höegh 
Eiendom skaper levende 
steder som begeistrer».

—
De første byggene ferdigs-
tilles på Verket i Moss. 

—
Flere bolig- og nærings-
bygg ferdigstilles på 
HasleLinje 

—
Vinslottet utvikles  
sammen med Profier. 

—
Verket Moss får sin første 
fysiske transformasjon til 
et levende sted da 166 
leiligheter og over 300 
mennesker flytter inn på 
Verket. Flere av disse har 
også sin arbeidsplass i 
enten Ankers Hus eller 
M:6, de to første nærings-
byggene som er ferdigstilt 
på Verket.

Selskapets miljøambiasjoner 
forsterkes – fra  
bærekraftsstrategi til 
bærekraft som strategi. 

—
Verket Brygge | og  
Papirhuset på Verket  
i Moss ble ferdigstilt.  

—
Ombruksprosjektet KA23 
ferdigstilles. Det innovative 
trebygget HasleTre står  
ferdig oppført. 

—
Rehabilitering  av flere 
eiendommer i Drømtorp Ski 
Næringspark. 

—
Åpnet fem Ö-lokasjoner; 
Verket Moss, HasleLinje, 
Parkkvartalet, Indekshuset  
og Drømtorp. 

—
Kjøp og salg av eiendommer 
på Hasle, Oslo sentrum og Ski. 

Virksomheten bytter navn 
til Höegh Eiendom og  
selskapet etablerer en 
satsing på fremtidige større 
utviklingsprosjekter. 
—
Selskapet kjøper  
eiendommene tilhørende 
Peterson Fabrikker på  
Verket i Moss, den tidligere 
Vinmonopol-eiendommen 
på Hasle og etablerer Ski 
Øst med tomter og 
opsjoner på tomte- 
områder.
—
Selskapet selger seks  
ferdigutviklede  
eiendommer på Skøyen. 

Vi bygger by og bydeler i både i Oslo, Ski og Moss. Dette gjør vi med stor glød og i et langsiktig 
perspektiv. Vi gjør nesten alt selv. Det gjør vi rett og slett fordi vi ønsker å komme så tett på våre 
leietagere og boligkjøpere som mulig. Der det er naturlig samarbeider vi med partnere som følger 
vår filosofi. 

Vi er et familieeid selskap og har en lang historie som vi er stolte av. Dette forplikter oss til å levere 
godt. I alt vi gjør legger vi vekt på bærekraft og bygger så gode byer og bygg som mulig. De skal 
skape begeistring for alle som jobber og bor der. I utviklingsprosjektene våre utfordrer vi oss selv 
og våre samarbeidspartnere til å tenke innovativt og fremtidsrettet.
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Hjem til kontoret

Etter en lang periode med mye hjemmekontor kunne vi endelig samles 
igjen. Det har vært godt å komme tilbake på kontoret med gode kolleger, 
og vi gleder oss over å se at kundene våre er tilbake i byggene sine.

I en tid hvor mange er blitt vant til å jobbe hjemmefra, er det viktig å gi alle 
medarbeidere en grunn til å komme til kontoret. Heldigvis er vi mennesker 
sosiale vesener som blir mer kreative sammen. Vi ser at folk ønsker å møte 
hverandre, og det er gledelig å oppleve fulle hus igjen. I tillegg til samvær 
med kolleger, er det viktig at også selve kontoret byr på noe mer enn det 
man får hjemme, og vi merker at trivelige lokaler med et godt servicetilbud 
og en tydelig bærekraftprofil er viktige trekkplastre. 

  
Fra utleier til vertskap 

Også i år har vi hatt kundepleie i tankene og lagt ned mye arbeid for  
at leietakerne våre skal trives hos oss. Vi ønsker å være mer enn en  
tradisjonell utleier og har økt fokuset på vår rolle som vertskap.  
Dette gir resultater – vi har beholdt vår gode, høye score i  
kundetilfredshetsundersøkelsen fra året før, og er fremdeles i  
toppsjiktet blant landets best likte utleiere. Det er vi godt  
fornøyde med, og vi motiveres av at vi fortsatt kan bli enda bedre. 

Utleiemarkedet i 2022 har vært godt. Vi opplever svært lav ledighet i hele 
porteføljen, i tillegg til stigende leiepriser og stor interesse for våre lokaler. 
Som et ledd i vår rolle som vertskap, har vi styrket vår satsning på  
personalrestauranter, trivelige omgivelser og god service. En stor andel  
reforhandlinger tyder på at kundene er fornøyde, og vi har også fått inn 
flere nye leietakere. 

God underliggende drift 

Vi har i 2022 et negativt årsresultat som følge av verdireduksjon på våre 
eiendommer på grunn av økte renter og yieldoppgang. Heldigvis er den 

Eirik Thrygg
administrerende direktør

underliggende driften god og vårt driftsresultat fra 
utleieeiendommene økte med 20 % i 2022. Vi har gode 
bankforbindelser, en fornuftig belåningsgrad, rente-
sikringer og lange lån. Alt dette bidrar til at vi går inn i en 
litt usikker verdensøkonomi i 2023 med en god følelse 
av trygghet. 

Grønnere leietakertilpasninger

Til tross for leveranseproblemene knyttet til både 
covid og krig i Ukraina, har arbeidet med prosjektene 
våre gått sin gang. Vi har klart å holde fremdrift i alle 
våre store byggeprosjekter – deriblant Hotel Riviera i 
Moss, som åpner til sommeren. Vi har overlevert Redd 
Barna-huset på Hasle, boliger i Papirhuset i Moss, og to 
av tre leilighetsbygg på Verket Brygge |. Aktiviteten har 
vært høy gjennom året, og vi har fått gjort alt vi skal. 

Også i år har vi jobbet jevnt og trutt mot vårt mål om 
klimanøytralitet i 2040, og jeg vil gjerne slå et slag for 
bærekraftarbeidet som er lagt ned i vår organisasjon.  
Vi jobber aktivt med Breeam Nor-sertifiseringer av  
alle våre nybygg, Breeam in Use-sertifisering av alle  
eksisterende bygg, og har tatt med oss erfaringene fra 
samarbeidet med FutureBuilt og ombruksprosjektet 

Siviløkonom/MBA fra University  
of Wyoming 1989 
 
Over 30 års erfaring fra  
eiendomsbransjen

 
Erfaring fra Olav Thon, Steen & 
Strøm og Sektor Gruppen før 
Höegh Eiendom 

Tror på tillitsbasert ledelse

KA23 i måten vi tenker ombruk på i alle våre lokaler. Vi 
ser at både vi og bransjen generelt belaster miljøet med å 
rive ut fullt brukbare kontorinnredninger og fylle på med 
nye materialer og produkter som gir akkurat samme nytte.  
Derfor har vi som ambisjon fremover å benytte gjenbruk 
i alle leietakertilpasninger, og vi ser at dette blir godt 
mottatt.
 

På stø kurs

To av årets virkelig store høydepunkt, var den offisielle 
åpningen av ombruksprosjektet KA23 og overleveringen 
av det nybygde massivtrehuset HasleTre til Redd Barna. 
Redd Barna-huset betyr mye for oss – både på grunn av 
byggets høye miljøambisjoner og alt vi fikk til der, og fordi 
Redd Barna er en leietaker som vi er blitt svært glade 
i. Når vi ser at bærekraftige prosjekter som dette også 
betyr noe for leietakerne våre, gir det oss styrket  
motivasjon til å gjøre enda mer av det samme.  

Mer av det samme og med ytterligere trøkk. Det  
er spiriten vi tar med oss inn i alle våre store og små  
prosjekter i 2023. Jeg vil gjerne takke både kunder og 
ansatte for et godt og innholdsrikt år, og gleder meg til å 
fortsette det gode samarbeidet i tiden som kommer. 

Bjørn Arild Gram (daværende kommunal- og distriksminister,  
SP) klipper snoren ved åpningen av KA23

Storslagen åpning av HasleTre – nå kalt Redd Barna-huset

I 2022 har vi har hatt høy aktivitet i alle våre prosjekter, og lavere ledighet i  
porteføljen enn på mange år. Likevel vil året først og fremst bli husket for 
gleden av kunne ønske både kunder og kolleger velkommen tilbake til  
kontoret, kombinert med sjokk og vantro over krigen i Ukraina.



Avtale med  
Diakonhjemmet på 
Overkommandoen 
Inngått leieavtale med  
Diakonhjemmet Sykehus  
om leie av 2.800 kvm i  
Sørkedalsveien 150.

Ö åpnet i Ski  
 
Etterspørslene etter fleksible 
kontorlokaler øker, og vi  
åpnet derfor flere lokaler der 
leietakerne kan vente seg det 
lille ekstra. I juni åpnet  
Ö Drømtorp i Ski. 
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Viktige 
hendelser 2022

Kjøpt Glynitveien 30 
i Ski 

Et nytt kontorbygg på  
4.000 kvm i Ski Næringspark. 

Prinsessealleen 8  
solgt 
 
I februar ble oppgjøret av  
boligtomten i Prinsessealleen 8 
gjennomført. Neptune var kjøper.  

Karvesvingen 7 
solgt
 
I april ble det gjennomført et 
vellykket salg av kontor- og 
hotellbygget i Karvesvingen 7. 
Kjøper var Christiania Areal AS.

Centrum Tigers 
 
Inngått samarbeidsavtale med 
Centrum Tigers som driver  
med målrettet aktivitets-,  
antivold- og integreringsarbeid 
blant ungdom i Oslo. 

Teglveien 17 solgt  
 
I juni ble det gjennomført et 
vellykket salg av Teglveien 17.  
 

Kjøp Anolitveien  
1-3 i Ski   
 
Eiendom med kontor og lager/
logistikk på 9.500 kvm sentralt i 
Ski Næringspark.

Byggestart for  
boligprosjektet  
Verket Brygge ||  
 
Etter svært vellykket salg ble  
bygging igangsatt. Dette er det 
første leilighetsprosjektet som 
får «design by Halvor Bakke». 
Ved årsslutt er 60 av 71  
leiligheter solgt. Ferdigstilles 
vinter 2024.

Godt resultat  
på Leietaker-
undersøkelsen 
 
Leietakerundersøkelsen som 
ble gjennomført i høst, viste at 
Höegh Eiendom oppnådde et 
godt resultat på 87 poeng. 

Kjøpt 
Sommerrogata 17
Det er gjennomført  
et vellykket kjøp av  
Sommerogaten 17.  
Eiendommen ligger sentralt  
på Solli plass.  

Ferdigstilt HasleTre 
Redd Barna overtok lokalene i et 
helt nytt bygg i heltre. Bygget er 
designet for fremtidig ombruk 
og har benyttet FutureBuilt sine 
kriterier for sirkulær bygg.

Ferdigstilt Papirhuset 
og Verket Brygge | 
I desember flyttet boligkjøpere 
inn i splitter nye leiligheter i 
Papirhuset og Verket Brygge |. 
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Nøkkeltall

N Ø K K E LTA L L 2 0 2 2 2 0 2 1 2020 2019

Leieinntekter totalt forvaltede (MNOK)  617  615  555  497 

Leieinntekter Höegh Eiendoms andel (MNOK)  297  256  252  245 

Leieinntekter konsolidert i konsern (MNOK)  255  226  215  220 
Driftsresultat (MNOK) -35  874  766  390 

Eiendomsverdier som forvaltes av Höegh  16,4 mrd  14,2 mrd  14,2 mrd  13,1 mrd 

Eiendomsverdier Höegh Eiendoms andel  9,3 mrd  9,3 mrd  8,7 mrd  7,9 mrd 

Egenkapital  4,2 mrd  4,4 mrd  3,7 mrd  3,3 mrd 

Verdi utviklingsprosjekter som Höegh er involvert i  2,6 mrd  3,4 mrd  3,7 mrd  7,3 mrd 

Antall ansatte  64  63  63  48 

Energiforbruk kwh/m2  137  134  127  153 

Dedikerte ansatte

64

Teamsmøter siste året

5.317

Arbeidplasser i byggene våre

10.000

Antall Ö medlemmer 

Boliger i tomtebank

4.200

Meter tursti i porteføljen

14.500400

16,4 mrd
Forvaltede eiendomsverdier

330.000 m²
Utleibart areal under forvaltning

Våre 
lokasjoner

Oslo
Ski
Moss
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Nøkkeltall: Bærekraft

137 kWh/m² 27 % og
30.500 m2

1,1 GWh 59 % m2 BTA

37,5 % 

83/100 arbeidsglede 87 poeng
90/100 lojalitet
Medarbeidertilfredshet

Fornybar energiproduksjon Energimerke

KTI resultat

47 kg CO2/m2

162 L/m²

3 kg/m² BTA

60 %

98 %71 %

Mål 2022: ≤ 140 kWh/m2
Mål 2025: ≤ 125 kWh/m2

Mål 2022:  ≤ 40 kg CO2 /m2 
Mål 2025:  ≤ 35 kg CO2 /m2

Mål 2022: ≥ 1 GWh 
Mål 2025: ≥ 3 GWh

av 100 poeng

Mål 2022:  ≥ 70 % 
Mål 2025:  ≥ 95 %

Andel miljøsertifisert areal

Mål 2022:  ≤ 170 L/m2
Mål 2025: ≤ 145 L/m2

Mål 2022: ≤ 3 kg m2 BTA
Mål 2025: ≤ 2,5 kg m2 BTA

Mål 2022: ≥ 70 % 
Mål 2025: ≥ 85 %

Energiforbruk Andel grønn finansiering Klimagassutslipp

Avfallsmengder bygg i drift

Kildesortering bygg i drift

Likelønn
mellom
kjønn

Vannforbruk

Breeam 
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Forretnings- 
områder

Tjeneste- 
leverandører

Stab

CEO

Styret

Administrerende direktør
Eirik Thrygg

Prosjekt
Prosjektdirektør

Atle Sundby

Forvaltning
Direktør forvaltning og bærekraft 

Finn Halvorsen

Jurdisk
Jurdisk direktør

Charlotte Aslaugberg

Oslo
Direktør

Cato D. Lauritzen

Finans/økonomi
CFO

Birthe Smedsrud Skeid

Ski
Direktør

Karl Erik Navestad

HR
HR-sjef

Trine Reinertsen

Marked
Markedsjef

Andreas Aichberger

Moss
Direktør

Jan Erik Kristiansen

Direktør Moss  
 
Bachelor of Marketing fra  
NMH og statsautorisert  
eiendomsmegler fra BI. 

Har jobbet i Norsk Data Senter 
og med eiendom i Meglerhuset 
Hjelseth, begge i Moss.

Ansatt siden: 2005

Jan Erik Kristiansen

Direktør Ski 
 
Sivilingeniør innen  
eiendomsutvikling fra NMBU. 

Tidligere 24 års erfaring med  
eiendoms-, prosjekt- og  
lederstillinger i Øyvind Moen AS, 
ICA Gruppen og Ski Næringspark.

 

Ansatt siden: 2011

Karl Erik Navestad

Direktør forvaltning  
og bærekraft 

Høyskoleingeniør i  
konstruksjonsteknikk, MBA i 
økonomisk styring og ledelse 
ved NHH.  

Tidligere erfaring fra  
vedlikeholdsplanlegging;  
6 år i Forsvaret og 10 år som  
eiendomssjef i Fredensborg.  

 Ansatt siden: 2011

Prosjektdirektør 

Svennebrev som tømrer,  
sivilingeniør bygg og 

bedriftsøkonom fra BI. 

25 års fartstid fra Oslo  
Byggentreprenør, Lars Myhre As, 
Aviaplan AS og Hjellnes Consult AS. 

Ansatt siden: 2006

Administrerende direktør

Siviløkonom/MBA fra  
University of Wyoming 1989. 

 
Over 30 års erfaring fra  
eiendomsbransjen; Olav Thon, 
Steen & Strøm og Sektor  
Gruppen før Höegh Eiendom.  

Ansatt siden: 2016

Eirik Thrygg

Finn Halvorsen

Atle Sundby

Direktør Oslo 
 
Siviløkonom og  
eiendomsmegler fra BI.

Har tidligere 17 års erfaring fra 
Catella Eiendoms-Consult og  
Sektor Eiendomsutvikling. 

Ansatt siden: 2016

Cato D. Lauritzen

Finansdirektør 

Master i industriell økonomi og 
teknologiledelse ved NTNU.  
 
15 års erfaring med investerings- 
analyser, finans, transaksjoner og 
styrearbeid fra PWC, Entra ASA 
og Höegh Eiendom AS.

Ansatt siden: 2017

Birthe S. Skeid 

Juridisk direktør

Advokat, Juridisk embets- 
eksamen (Cand. jur.) fra UiO.

20 års erfaring som forretnings- 
advokat med hovedfokus på 
næringseiendom. Lang fartstid  
fra advokatfirmaet BAHR.

Ansatt siden: 2010

Charlotte Aslaugberg 

Tre forretningsområder  
– ett team

Ledergruppen
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– Vi holder på å gå opp en 
sti som skal bli en motorvei

I 2022 hadde vi gleden av å åpne dørene til våre to mest 
ambisiøse bærekraftprosjekter til nå – et demonterbart 
bygg i heltre på Hasle og Norges første sirkulære bygg 
med vernestatus midt i Oslo sentrum. Nå tar vi med  
oss erfaringen fra HasleTre og KA23 inn i nye  
sirkulære prosjekter.

– Kristian Augusts gate 23 er en viktig milepæl for oss, for det markerer starten på vår  
ombruksreise. Etter KA23 har vi endret vår kultur til en mer sirkulær tankegang,  
sier Jennifer Lamson, bærekraftansavarlig i Höegh Eiendom. 

Både før og etter den offisielle åpningen av Kristian Augusts gate 23 i februar 2022, er 
Lamson og resten av teamet blitt kontaktet av en rekke aktører som er nysgjerrige på 
hvordan de lyktes med å skape Norges første fullskala sirkulære bygg med vernestatus. 
Det har ført til mye intern stolthet. 

– Vi har holdt flere innlegg om det, for det er en god historie med konkrete og målbare 
resultater rundt klimautslipp. Dessuten har det gitt oss et kjempestort nettverk.  
Folk kontakter oss med overskuddsmaterialer – og vice versa. Ballen har begynt å rulle,  
og KA23 er blitt en magnet som suger til seg stadig flere muligheter, forteller Lamson.

Et resultat av ombruksprosjektet, er at Höegh Eiendom nå er blitt strategiske  
partner for Sirkulær ressurssentral. Det betyr at vi får sitte rundt bordet når  
nye løsninger skal klekkes ut i bransjen. 

Med utspring i KA23 har vi landet på Loopfront som digital ombruksplattform.  
Her kartlegger vi alt av overskuddsmateriale i alle våre byggs kriker og kroker,  
og systematiserer det vi har så vi kan bruke det om igjen i andre prosjekter.

– Vi har jobbet med ombruk i porteføljen tidligere og prøvd å utnytte ressursene  
internt, men med KA23 ble dette satt i system og vi satte oss kvantitative mål.  
Vi har vært heldige, fordi KA23 har vært forbildeprosjekt for FutureBuilt og dermed fått 
mye oppmerksomhet. Men det nettverket Jennifer har klart å bygge og hennes rolle 
som pådriver i bransjen har også vært viktig for oss. Vi holder på å gå opp en sti som 
forhåpentligvis skal bli en motorvei til slutt, men for å gå opp denne stien trenger  
vi hjelp av et nettverk som tar oss fra post til post, forteller Line Røseth Karlsen,  
den andre bærekraftansvarlige i Höegh Eiendom.

Åpning av KA23: Stein Stoknes (Futurebuilt), Cato Dehli Lauritzen  
(Höegh Eiendom), Jennifer Lamson (Höegh Eiendom), Bjørn Arild Gram 
(daværende kommunal- og distriktsminister, SP), Bjørn Rasmus Reinvang 
(daværende byrådssekretær for byutvikling, MDG)
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Demonterbart på Hasle
 
HasleTre er det første trebygget i Höegh Eiendoms 
portefølje, og 15. desember 2022 flyttet Redd Barna inn. 
Også her har ombruk vært en viktig føring i prosjektet 
og allerede på tegnestadiet ble det planlagt for hvordan 
bygget skal kunne demonteres og ombrukes en gang i 
fremtiden. 

Ved hjelp av kriteriesettene til FutureBuilt satte vi  
oss høye ambisjoner og tydelige mål, og vi jobbet  
systematisk med å få inn flere gode aktører i en tidlig 
fase. Arkitektteamet fra OsloTre tok utfordringen på 
strak arm, og har følt et sterkt eierskap til prosjektet. 

– Allerede i første møte med arkitekten sa vi at vi  
ville bygge i tre og at bygget skulle være ombrukbart. 
Det hadde aldri blitt et tema om vi ikke først hadde 
gjennomgått KA23 og lært oss kriteriesettet til  
FutureBuilt. Vi ble positivt overrasket over forbildets 
makt, og ringvirkningene det har fått for vår del,  
legger Lamson til. 

Både Karlsen og Lamson forteller at det frister til 
gjentakelse å bygge i tre. Prosjektet har vært en viktig 
læringsarena, og duoen har allerede ønsker om å kunne 
få til lignende prosjekter i Ski og Moss.

– Vi har hatt stor klimagevinst gjennom å bygge i tre  
og fokusere på materialvalg. Samtidig ser vi at det å ha 
bygg med en tydelig bærekraftprofil også gir en markeds-
messig gevinst. Stadig flere leietakere går i bresjen og sier 
tydelig fra om at de tar klima på alvor og må ha lokaler som 
gir uttrykk for dette. Redd Barna har med HasleTre fått et 
bygg som gjenspeiler både deres identitet og våre felles 
miljøambisjoner, sier Karlsen.  

 
Nytt sirkulært prosjekt på trappene – fra  
restematerialer til high end 

Med kunnskap og læring fra KA23 og HasleTre i  
verktøykassen, er arbeidet med porteføljens nye,  
store sirkulære prosjekt i gang. I Observatoriegaten 2b 
– godt gjemt bak Indekshuset – ligger en liten bygård i 
jugendstil, som tidligere var nabo til Det Engelske Kvarter. 

Her skal vi på bærekraftig vis renovere og restaurere  
eiendommen tilbake til glansdagene, og satser hardt på 
ombruk med høye ambisjoner. 

Ifølge Lamson er det ikke riktig å kalle dette for  
byggebransjens b-varer, men a-varer til en redusert pris. 
 

HasleTre er det første trebygget i Höegh Eiendoms
portefølje, og 15. desember 2022 flyttet Redd Barna inn.
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– Dette blir et «high end»-prosjekt, med det beste 
fra bransjen, og målet er at det skal være hundre % 
ombruk. Sparkel og maling kan være utfordrende å 
finne, men det finnes utrolig mye overskuddsmaling 
rundt omkring. Den største utfordringen med et slikt 
prosjekt er at man må begynne i en annen ende: Vi må 
først finne materialene, og deretter tegne og designe 
etter det. Vi ser også på byggets iboende kvaliteter 
og struktur, og jobber med det som allerede ligger i 
veggene, sier Lamson.

– Og hvis man først stripper ned noe – ikke pakk det 
inn i gips igjen! Vi må se bygget for det det er og ikke 
legge på unødvendige materialer, sier Karlsen. 

Utover det å finne de riktige materialene, trekker  
Lamson frem kommunikasjon og logistikk som de 
største utfordringene ved et slikt ombruksprosjekt. 

Det er ikke enkelt å spikre en fremdriftsplan når man ikke 
vet hvilke materialer man får tak i, og en god og hyppig 
dialog med alle samarbeidspartnere er avgjørende. I tillegg 
er logistikk og mellomlagring utfordrende når man finner 
varer litt her og der. 

– Men vi tror at dette er fremtiden, og at det vil bli mer 
strømlinjeformet etter hvert. Det er veldig forfriskende 
å jobbe med ombruk – det er jo så konkret. Man holder i 
verdifulle ressurser som man vet vil gi en miljøgevinst,  
sier Lamson. 

– Vi har tro på at flere av de initiativene som er i ferd med å 
dukke opp nå vil løse en rekke utfordringer forbundet med 
ombruk. Det skjer mye i bransjen, og bare de siste årene 
er det kommet nye og bedre løsninger. Skal vi nå klodens 
klimamål, må vi klare en omstilling til sirkulær økonomi, 
avslutter Karlsen. 

I Observatoriegata 2b skal vi på bærekraftig vis renovere 
og restaurere eiendommen tilbake til glansdagene, og 
satser hardt på ombruk med høye ambisjoner.
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Spiller hverandre gode 
mot et felles mål

Da basketballklubben Centrum Tigers ropte ut  
til nettverket sitt og oppfordret til dugnad for  
sentrumsungdommen, var ikke vi i Höegh Eiendom 
vonde å be. – Vi har funnet en arena som vi  
vet bidrar stort til unges oppvekst i Oslo,  
sier markedssjef Andreas Aichberger.  

Det begynte med et hjertesukk på LinkedIn: Johan Dolven, grunnlegger og  
administrerende direktør i Help Forsikring og styremedlem i Centrum Tigers, 
oppfordret til økonomisk dugnad for klubben i hans hjerte. På fire år hadde klubben 
doblet antall medlemmer – 361 barn og unge fra 37 ulike nasjonaliteter. For å kunne 
sikre et godt nok tilbud til dem, bestemte Johan seg for å fri til sitt nettverk på 
LinkedIn. En av de som tok utfordringen, var styreformann Leif O. Høegh  
i Höegh Eiendom. 

Klubben hadde et stort tilsig av barn – deriblant barn som ikke hadde råd til å betale 
kontingenten, men som gjerne ville drive med idrett. De var der ikke bare for å gå på 
trening, men også etter skolen for samholdets skyld. Klubben hadde venteliste på 
nye medlemmer, og trengte penger for å kunne drive videre.

Höegh Eiendom signerte da en treårig avtale med basketballklubben fra Oslo 
sentrum. Den omfattende avtalen gjorde Höegh Eiendom til en viktig brikke i den 
videre satsningen til klubben, som med dette bidraget fikk muligheten til å ansette 
to personer til å sørge for et enda bedre tilbud til de mange unge som hver dag 
trekker til Vulkanhallen.

– Basketball er et sportslig tilbud som favner bredt – både i alder, etnisitet og 
økonomi. Det er sporten som binder dem sammen, og ungdom forteller at de blir 
holdt unna kriminalitet når de har en idrett å gå til. I tillegg har Centrum Tigers et 
eliteserielag for herrer som trekker mange barn og voksne til kampene sine. Derfor 
er dette et samlende tiltak på flere måter som virkelig viser inkludering i praksis, 
forteller HR-sjef Trine Reinertsen i Höegh Eiendom.
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Bidrar til likhet

Centrum Tigers er tilknyttet Norges Basketforbund,  
og har som hovedoppgave å drive målrettet aktivitets-, 
antivold- og integreringsarbeid blant barn, unge og unge 
voksne i hovedstaden generelt, og bydel Grünerløkka 
spesielt. Gjennom basketball ønsker klubben å utgjøre 
en forskjell i medlemmenes liv, og å være en plattform 
for sosial og fysisk læring og utvikling – uavhengig av 
medlemmenes bakgrunn. 

– Sosial bærekraft er den mest ulne posten innen 
bærekraft, men det er også den som favner flest. Vi er, 
som alle andre, opptatte av mangfold og inkludering. Og 
gjennom sosiale tiltak i byområder hvor alle som ønsker 
det kan være med, bidrar vi til likhet gjennom at flere 
får muligheten. Det er viktig for oss å kunne bidra inn til 
ungdom som ikke alltid har det så innmari greit. Ensomhet 
og depresjon er et økende problem, og vi vet at fysisk 
aktivitet hjelper. Jeg tror også det er sunt å ha noe man 
heier på sammen, sier Reinertsen. 

HR-sjefen beskriver Centrum Tigers som en del av 
Höegh-familien – «selv om vi kanskje er en litt fjern  
onkel eller tante på en annen kant av byen». For selv  
om forskjellene mellom et eiendomsselskap og en  
basketballklubb kan være store, har nettopp disse to 
likevel en felles identitet, forteller markedssjef Andreas 
Aichberger i Höegh Eiendom: 

– Selv om vi er et eiendomsselskap fra Oslo Vest, er vi 
mange her med ulik bakgrunn. Vi er opptatte av at man skal 
kunne komme som man er, at vi skal ha god takhøyde og 
spille hverandre gode. Centrum Tigers brenner for dette. 
Vi er veldig opptatte av det og ønsker å bli enda bedre 
på det. Gjennom dette samarbeidet får vi masse tilbake 
gjennom å bli inspirert av måten de tenker og lever på,  
sier Aichberger. 

Mer enn bare basketball

I 2022 hadde Centrum Tigers gleden av å kunne invitere til 
historiens første Tiger Talks – et halvdagsseminar med en 
rekke sterke stemmer på talerlisten. Tidligere kulturminister 
Abid Raja og basketballegenden Marco Elsafadi var bare 
noen av de mange foredragsholderne som Talerlisten stilte 
gratis med, og billettinntektene gikk til klubben. I 2023 gjentas 
suksessen på Vulkan Arena torsdag 25. mai. 

– Det er inspirerende at Centrum Tigers får til dette, og vi 
tror dette kan bli noe stort om noen år. Jeg vil også gi dem 
skryt for å følge opp sponsorene sine på en veldig god måte 
– enten det er med kampresultater eller informasjon om nye 
drakter. Vi i Höegh Eiendom prøver å komme oss på kamper, 
og fortsetter å heie på Centrum Tigers både på og utenfor 
banen, sier Aichberger.  

Da krigen brøt ut i Ukraina i 2022, tok vi i 
Höegh Eiendom oppfordringen fra Norsk 
Eiendom om å tilby boliger til ukrainere på 
flukt. Vi stilte fire leiligheter til disposisjon for 
Moss kommune, som bosatte flyktninger i 
alle leilighetene.

Vårt tilbud til kommunen var at de kunne ha 
leilighetene helt kostnadsfritt i ett år, men 
regler fra Nav gjør at det må betales en liten 
husleie. Derfor er leilighetene leid ut til en 
rabattert pris, og vi kommer til å fortsette å 
la kommunen disponere disse leilighetene 
så lenge det er behov for å huse ukrainske 
flyktninger. 

– Det er mye hjelp i det å hjelpe ungdommer 
med å få sin første jobb – enten det er å skrive 
søknader, komme seg gjennom jobbintervjuer 
eller møte opp på arbeidsplassen når de skal, 
forteller HR-sjef Trine Reinertsen. 

I 2022 ønsket vi å hjelpe ungdom mellom 16 og 
18 år inn i arbeidslivet gjennom sommerjobber 
innen drift og vaktmestertjenester. Vi fikk inn 
mer enn 200 søknader, og fem kandidater fikk 
prøve seg på våre ulike lokasjoner. 

Her fikk de utdelt arbeidstøy og utførte  
enkle vaktmesteroppgaver. Responsen fra  
ungdommene var at de følte seg integrert og 
godt tatt imot, og at de fikk god arbeidserfaring. 

Bolighjelp til ukrainske 
flyktninger

Ungdommer i arbeid
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– For å lykkes med «Prosjekt 25», har vi forankret dette  
målet i alle våre avdelinger, og hatt en intern gjennomgang av 
tiltak vi skal se nærmere på, forteller bærekraftansvarlig  
Jennifer Lamson. 

– Vi har holdt på med energioppfølging og -ledelse gjennom 
flere år. Gjennom dette arbeidet har vi fått oversikt over 
hvilke eiendommer som bruker mest energi, og tatt alle de 
lavthengende fruktene. Nå tar vi tak i det største potensialet 
vårt med god hjelp fra energirådgivere fra Evotek, i tillegg til at 
vi gjør flere tiltak ut mot leietakerne våre, legger hun til. 

At interessen for bærekraft også er økende blant kundene, er 
det ingen tvil om. Mange av dem har allerede vært i kontakt 
med oss for å se på tiltak som vi kan gjøre sammen for å spare 
enda mer energi. Dette har blant annet ført til strakstiltak som 
å stramme inn på driftstider, justere temperaturen, bytte til 
LED-lys og holde en tett dialog om hvordan man kan unngå 
sløsing. Med dagens energipriser vil tiltak som tidligere ikke 
har vært lønnsomme, kunne nedbetales over få år.
 

Felles mål

Arbeidet med å sikre kundene forutsigbare strømavtaler  
vil fortsette også i årene som kommer. 

– Vi tror ikke at vi er verdensmestre i å spå priser eller 
forhandle langt inn i fremtiden, det finnes mennesker som har 
dette som fulltidsjobb i Norge. Vi tror heller ikke at vi skal klare 
å slå markedet, men vi gjør dette for å ha så jevne priser som 
mulig og har vært heldige i noen perioder. Forutsigbarhet er 
hovedmotivasjonen vår. Samtidig jobber vi aktivt med å prøve 
å redusere forbruket så mye som mulig. Det er noe alle kan 
bidra med, og der har vi lyktes godt, forteller Halvorsen. 

For det er ingen forskjell på liv og lære i Höegh Eiendom.  
Her må hver enkelt ansatt bidra til å redusere 
 energiforbruket sitt. 

– Vi ønsker at alle i selskapet skal ha dette i tankene. 
Derfor har hver enkelt medarbeider – fra vaktmester  
til administrerende direktør – noen felles miljømål. Å redusere  
energiforbruket er en del av dette, uavhengig av avdeling.  
Vi ønsker at alle som jobber hos oss skal oppleve dette som 
et felles selskapsmål, for dette angår oss alle, sier Halvorsen. 

– Forutsigbarhet er 
hovedmotivasjonen vår

Med fastprisavtaler på strøm og kontinuerlig arbeid med  
energibesparende tiltak, har vi i Höegh Eiendom sørget  
for lavere forbruk og mer forutsigbare energikostnader  
for leietakerne våre – også gjennom et år preget av  
energikrise i Europa. 

– Gjennom flere år har vi fulgt en strategi om å kjøpe inn strømposisjoner til fastpris. 
Det har vist seg å være god butikk, forteller Finn Halvorsen, direktør for forvaltning 
og bærekraft i Höegh Eiendom. 

Det siste året har det vært mye snakk om strøm, med priser opp mot 822 øre per kilowattime.  
I 2021 og for hele 2022 har vi i Höegh Eiendom hatt en fastpris på rundt 30 øre per kilowattime, 
noe som kommer leietakerne til gode.

Vi kjøper inn markedsposisjoner på strøm for flere år av gangen. På den måten blir det  
enklere for kundene våre å få oversikt over hvilke utgifter de har i vente når de budsjetterer.  
Tilbakemeldingene har vært svært positive, og det er tydelig at dette er viktig for dem.

Prosjekt 25 

Den gjennomsnittlige energibruken i porteføljen ligger i dag langt under bransjegjennomsnittet 
på 179 kilowattimer per kvadratmeter. Målet er å komme ned i 125 kilowattimer per kvadratmeter 
innen 2025 – et mål som har fått arbeidstittel «Prosjekt 25». Med dagens strømpriser utgjør disse 
besparelsene mange millioner kroner årlig, som vil redusere felleskostnadene til leietakerne. 

– Energiforbruket i byggene våre står for omtrent 40-50 % av våre klimagassutslipp.  
Hver kilowattime vi klarer å spare monner veldig. Det handler ikke bare om prisen,  
men at når vi reduserer forbruket vil også utslippene gå ned, sier Halvorsen. 

Med hjelp av avanserte dataverktøy, overvåkes energiforbruket i alle eiendommene kontinuerlig. 
Basert på dette, utarbeides rapporter som gjør det enklere å se på forbruket til hvert enkelt bygg, 
og tilpasse målsetningene deretter. 

I tillegg har Höegh Eiendom to bærekraftansvarlige i stallen – Line Røseth Karlsen og Jennifer 
Lamson – som kontinuerlig jobber frem nye energibesparende løsninger i både eksisterende 
bygg, nybygg og rehabiliteringsprosjekter. 

Når vi rehabiliterer bygg, prøver vi alltid å løfte 
dem en energiklasse og oppgradere dem slik 
at de blir mer energieffektive enn de var.

Energikartlegging og bærekraftmål er en viktig 
del av prosjekteringsunderlaget vårt. Derfor 
handler rehabilitering av bygg om mye mer 
enn layout, design og tekniske løsninger. 

Visste du at ..?
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Fra utleier til vertskap

– Vi har alltid tenkt som vi gjør i dag – at kunden skal være fornøyd 
og ha det bra hos oss. Vi har alltid tenkt langsiktig, og verdiene 
våre har ikke endret seg. Vi har bare uttalt det og blitt vår rolle 
som vertskap mer bevisst, slik at vi alltid har det foran i pannen, 
sier Cecilie Landgraff, kunde- og eiendomssjef på Hasle i Oslo.  
 
I et år med svært høyt nivå i bransjen, beholdt vi også i 2022  
vår høye poengsum på 87 fra året før i Norsk leietakerindeks’  
kundetilfredshetsundersøkelse. Vi er fremdeles på topp fem 
-listen over landets best likte utleiere – bare tre poeng bak 
vinneren.  
 
– Jeg tror grunnen til det er sammensatt, men jeg tror det først og 
fremst handler om god kommunikasjon, og å pleie denne jevnt 
og trutt fra første henvendelse og gjennom hele leieforholdet. 
Men det handler også om byggene våre, som skal gi følelsen av 
det lille ekstra. Et eksempel på dette er Karvesvingen 5 – et litt 
annerledes kontorbygg med utadrettet førsteetasje, innredning 
med hotellfølelse og en blid barista som ønsker deg velkommen. 
Alle disse små tingene gjør hverdagen litt bedre, og vi ser på  
KTI-en at hvis kundene er fornøyde med disse tingene, så  
påvirker det helhetsinntrykket, sier Landgraff.  
 
 
Med evigheten som perspektiv

Som langsiktige eiere, ønsker vi i Höegh Eiendom å ha kundene 
våre hos oss lenge. Vi har stolthet til jobben vi gjør og et  
eieforhold til byggene våre, og alle som har sin hverdag i  
våre eiendommer er viktige for oss. Utskiftning koster,  
og klimaregnskapet blir langt høyere enn ved reforhandling  
med eksisterende leietakere.

Implement Consulting Group  
føler seg trygge og ivaretatt som 
kunde hos Höegh Eiendom.  
Vi opplever kvalitet, fleksibilitet  
og løsningsorientering til enhver tid 
som igjen bidrar til en helhetlig og 
solid kundeopplevelse.

- Maria Elisabeth Strand,  

Implement Consulting Group.

I Höegh Eiendom er vi opptatte av å være noe mer enn en 
gårdeier – vi skal være en servicebedrift for leietakerne våre. 
Derfor har vi tatt steget fra å tenke som en utleier til å tenke  
som et vertskap, og nok en gang er kundene våre blant  
landets mest fornøyde. 

Petter Bråthen er husvert på Ö Parkkvartalet og sørger for et  
godt servicetilbud til medlemmene – i tillegg til et smil og en uformell prat. 

Hver dag sørger de dyktige folkene i 4service for god mat på Ö Drømtorp.  
Personalrestauranten er så populær at den tiltrekker seg ansatte  
fra andre bygg på området. 

Vi opplever at Höegh Eiendom som 
gårdeier er tett på oppfølgning av oss 
som leietakere. De er imøtekommende, 
fremoverlente og serviceminded.  
Det er god dialog oss imellom,  
og god oppfølgning fra deres side. 

Vi er spesielt fornøyde med  
tilgjengeligheten, og at vi har hatt  
én hovedkontakt i Hans Olav  
Johannessen hele veien som gjør at  
han sitter på informasjon gjennom  
hele prosessen fra begynnelsen  
av samarbeidet til nå. De har fokus på 
bærekraft, og vi setter stor pris på at vi 
kan samarbeide med Jennifer Lamson i 
forbindelse med bærekraftarbeidet og  
at hun stiller opp og bistår ved behov. 

Det er avgjørende for oss at gårdeier er 
like opptatt av bærekraft som oss, noe 
som har vært en viktig målsetning fra 
starten av samarbeidet. Vi har fått veldig 
god hjelp når vi må rapportere videre 
både internt og eksternt, og når vi må 
besvare spørsmål vi  får i forbindelse 
med dette arbeidet. 

–  Paal Fure, CEO Dentsu Norge og Nord-Europa
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– Vertskapsrollen er én ting, men det er også veldig morsomt 
når leietakerne ser oss som samarbeidspartnere. Skal vi 
lykkes med det, må vi hele tiden være i forkant på kundenes 
behov og sørge for god kommunikasjon – uansett. Som i alle 
andre ting i livet, er god kommunikasjon det viktigste, og man 
skal ikke undervurdere viktigheten av å møte kundene ansikt 
til ansikt eller ta en telefon, også når ting er vanskelige. Det 
tror jeg vi er gode på, sier Hans Olav Johannessen, Höegh 
Eiendoms kunde- og eiendomssjef i Oslo sentrum.

Han trekker også frem viktigheten av å ha lokaler som passer 
med den nye måten å jobbe på.

– Folk bruker ikke nødvendigvis mindre plass etter  
pandemien, men de har fått et annet forhold til arbeidstid.  
Vi må skape miljøer som gjør at man kan jobbe til andre tider, 
samt gode soner for et avbrekk fra arbeidsplassen. Det er 
det stor etterspørsel etter, og der tror jeg vi har truffet godt. 
Den følelsen du får av å komme inn på et lekkert hotell hvor 
du føler deg tatt godt imot, er en idé vi har tatt til oss. Man 
skal få følelsen av å komme til et sted med god atmosfære. 
Et eksempel på et konsept vi har formet på den måten, er 
Parkkvartalet, hvor vi sitter selv, sier Johannessen. 
 
 
Kontoret stadig viktigere for rekrutteringen

I 2023 styrker vi servicetilbudet ytterligere, og lanserer  
et spennende pilotprosjekt ved en av våre eiendommer  
i Oslo sentrum. Her kan både bedriftene og deres  
medarbeidere bestille en rekke tilleggstjenester, som 
blant annet kaffeavtale, skjorterens, is, møteservering eller 
blomster. På sikt skal man kunne få hjelp til alt fra å levere 
bilen på hjulskift til å handle inn matvarer. Målet er å  
forenkle kundenes hverdag ytterligere.

Johannessen forteller at gode kontorlokaler med en 
tydelig miljøprofil og et rikt servicetilbud spiller en viktig 
rolle i kundenes rekruttering av nye medarbeidere. 

– Mange bruker bærekraftige bygg helt bevisst for å skaffe 
seg de riktige hodene. Med de kundene som allerede har 
den innstillingen, er det spennende å jobbe for å finne 
enda flere gode løsninger sammen, sier Johannessen. 
Kollega Landgraff trekker frem Redd Barnas nye storstue 
på Hasle som et eksempel på at særlig bærekraftige bygg 
blir stadig viktigere for kundenes identitet.

Offisiell åpning av Redd Barna-huset: Linn Huse-Amundsen,  
Direktør Mennesker og Teknologi i Redd Barna og Cecilie Landgraff,  
kunde- og eiendomssjef i Höegh Eiendom. 

Tolletaten er veldig fornøyd med  
samarbeidet vi har hatt med Höegh  
Eiendom etter at vi kom inn som  
ny leietaker i 2020. I prosessen fra  
forhandling av leieavtale, prosjektering 
av nye lokaler og byggeperiode,  
opplevde vi Höegh som ryddige  
og profesjonelle, mye på grunn  
av gjensidig god kommunikasjon 
og dyktige ansatte.

Etter innflytting har Höegh 
og deres representanter vært  
løsningsorienterte og hjelpsomme i 
saker som har oppstått i den daglige 
driften av bygget. Vi trives godt som  
leietaker, og ser frem mot et videre 
godt samarbeid i året som kommer. 

– Bjørn Harald Kristiansen, Tolletaten

– Redd Barna flyttet opp fra sentrum til HasleTre fordi 
de fikk et bygg i heltre med høye bærekraftambisjoner 
som matchet deres egne. Det er ikke lenger bare en 
hygienefaktor, men et absolutt krav at bygg skal være 
bærekraftige. Det holder ikke bare å snakke om  
Breeam-sertifiseringer og store ord – vi må være  
konkrete, sier Landgraff.  

Vi opplever Höegh Eiendom som 
en seriøs og pålitelig utleier. Vi har et 
svært godt samarbeid med dem i Ski, 
og vårt inntrykk er at alle som jobber 
der er både serviceinnstilte  
og løsningsorienterte. 

- Helén Aasheim Andresen, Mattilsynet

Byggfakta er i sterk vekst og streber 
etter å skape en sterk identitet og kultur. 
I dette arbeidet er arbeidsplassen og 
kontoret helt avgjørende. Det vi har 
på Verket i Moss er helt unikt gjennom 
samarbeidet med Höegh Eiendom. Når 
vi vokser på Verket er det spesielt viktig 
å ha fleksibilitet, da vi lever i et raskt 
skiftende marked. Det respektfulle 
samarbeidet vi har med Höegh gir oss 
den tryggheten vi trenger for å forlenge  
leieavtalen med ytterligere fem år.

- Lars Schön, Byggfakta
Leietakerarrangement i Ski, med foredrag av 
landslagstrener i bryting; Fritz Aanes.
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Kronen på Verket

Verket i Moss har de siste årene vært et av våre 
største og mest vellykkede byutviklingsprosjekter,  
og til sommeren er det duket for store milepæler i det 
gamle industriområdet. – Det er gøy når ordføreren 
i Moss får spørsmål om hva hun gleder seg mest til i 
2023, og svaret er åpningen av hotellet og byparken, 
sier Jan Erik Kristiansen, direktør for  
forretningsområde Moss. 

Etter mange års planlegging og utvikling begynner Verket i Moss nå for alvor å ta 
form. Til sommeren står hotellet ferdig, sammen med den nye byparken og deler  
av havnepromenaden. 

¬Verket er et viktig byutviklingsprosjekt som kommer hele Moss sentrum til gode. 
Vi åpner byen mot sjøen, får et nytt hotell som blir en viktig drager, og vi får flere 
boliger i sentrum. Skal vi skape liv i sentrum, må det bo flere mennesker her, og vårt 
mål er å forvandle det gamle industriområdet til en levende og urban bydel med alt 
man kan ønske seg like utenfor døren.

At Verket allerede er blitt et attraktivt sted å bo, er det ingen tvil om. Det har vært 
rift om å sikre seg disse leilighetene, som har satt nye salgsrekorder i området,  
og prosjektet har tiltrukket seg en stor kjøpergruppe fra hovedstaden og  
omkringliggende områder. Hver fjerde Verket-kjøper kommer fra Oslo,  
og 35 % av kjøperne utenbys fra. 

– Verket blir en definisjon på den du er og livsstilen din, og du skal være stolt av å 
bo her. Dette blir en uvanlig, kul og bærekraftig bydel, med kort vei til både sjøen 
og sentrum, sier prosjektutvikler Andrey Meschansky, og får støtte av Kristiansen: 

– Med disse leilighetene solgte vi ikke bare en bolig – vi solgte en livsstil. Og de 
som flytter til Verket er ekstremt stolte av å bo her. Det er ikke fordi leilighetene er 
eksklusive, men fordi de har en stolthet for området. Det ser vi også i svarene fra 
KTI-undersøkelsen: Vi scorer hele 5,7 av 6 mulige poeng på om de som bor der vil 
anbefale Verket som område. Höegh Eiendom som utvikler scorer 5,4 poeng, og 
det er vi veldig stolte av. Vi har klart å lage et stempel på at Höegh Eiendom betyr 
god standard, vi er langsiktige og stikker ikke av. Vi bygger for våre fremtidige  
naboer, og må ta vare på alle og alltid gjøre vårt beste, sier Kristiansen.

Papirhuset, Moss

På plass i Papirhuset
 
I oktober fikk Verket enda flere nye beboere da de 
34 leilighetene i Papirhuset stod klare for innflytting. 
Papirhuset er en liten designperle på Verket, tegnet av 
danske Aart Architects, med en flott felles takterrasse 
og tøffelavstand til stranden.

Kort tid etter, flyttet også Höegh Eiendom inn i byggets 
førsteetasje. Lokalene er innredet med ombrukte 
møbler og byggevarer så langt det har latt seg gjøre. 

– Vi har fått skillevegger fra Ski næringspark, glass fra 
Ankers Hus og restefliser fra andre prosjekter i  
porteføljen. Alle kontormøblene er ombruk,  
og vi har fått støtte av Innovasjon Norge til dette  
prosjektet. Ombruk er jo helt i vår ånd, så det er  
morsomt når vi får det til, sier Kristiansen. 
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Sommeren 2023 åpner Hotel Riviera og den helt 
nye byparken som har fått navnet Rabben 

Et hjem for Moss, et hjem for deg

Sommeren 2023 settes den virkelige kronen på Verket 
med åpningen av byparken og Hotel Riviera. Den offisielle 
åpningen av hotellet skjer mandag 22. mai, og bookingen er 
allerede åpnet for fremtidige gjester. 

Det splitter nye sentrumshotellet får blant annet bar, 
uteservering og fransk bistro, samt en toppetasje utenom 
det vanlige, med svømmebasseng og spa. 

– I dette bassenget kan man svømme både innendørs og 
utendørs. Det er til og med høyttalere under vann! I tillegg 
får vi en helt ny bystrand og en gjestebåthavn som virkelig 
åpner for å invitere sommergjestene til Verket og Moss, 
sier Kristiansen. 

For Höegh Eiendom blir hotellåpningen et av de virkelig 
store høydepunktene i 2023. Målet er at Hotel Riviera skal 
bli en yndet destinasjon for både mossinger og gjester,  
og binde sentrumslivet enda bedre sammen. 

– For hver dag som går, ser vi at dette blir en realitet. Det 
blir hotell, det blir strand, det blir sjø – alt det vi til nå bare 
har sett på tegningene. Vi håper folk vil sette pris på det og 
bruke området aktivt, og at entusiasmen også vil smitte over 
på andre aktører i byen. På sikt vil det bo mellom fire og fem 
tusen flere mennesker her enn i dag. Derfor er Verket en 
viktig driver for utviklingen av resten av sentrum, og vi håper 
og tror at flere vil tørre å investere i Moss’ fremtid etter 
hvert, sier Meschansky.   

Verket brygge
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På lag med nabolaget

Når vi utvikler levende steder som begeistrer, er det 
nabolaget vi utvikler for. Derfor synes vi det er viktig 
at naboene får en tydeligere og sterkere stemme i 
moderne byutvikling. 

– Lokal medvirkning er helt avgjørende for et byggeprosjekt. Alle kan bygge et 
eller annet, alle kan få en arkitekt til å tegne noe og en entreprenør til å bygge 
noe – det er ikke der man skiller seg ut. Man må ta de som skal bo og leve der på 
høyeste alvor, og det er slik man skaper levende steder som begeistrer, sier Karl 
Erik Navestad, Höegh Eiendoms direktør for forretningsområde Ski/Drømtorp. 

I Ski settes det nå høye ambisjoner for byutviklingen, og i høst presenterte  
Höegh Eiendom sammen med Stil Invest og Snøhetta planene for  
Ellingsrudgrenda under et fullsatt folkemøte i Rådhusteateret i Ski. Prosjektet  
kan bli et av østlandsregionens mest spennende bydelsutviklingsprosjekter, og 
målet er å bygge et mangfoldig og sirkulært nabolag der familier i ulike livsfaser 
kan leve side om side med nærhet til jobb og skole, skog og grøntområder. 

Arbeidet med den nye bydelen begynte allerede for 12 år siden. Dersom  
prosjektet får grønt lys, er det snakk om rundt 600 småhus og 1500 leiligheter  
med plass til opptil 6000 mennesker den dagen alt står ferdig. 

– Dette er et veldig stort og langsiktig prosjekt. Det betyr at den dagen vi får lov 
til å begynne er det snakk om et perspektiv på 15–20 år. Det gjør oss til en aktør 
og premissleverandør til området i veldig mange år, og det har vi stor respekt for. 
Derfor ønsker vi å være tidlig ute med å informere. Har vi tenkt riktig? Ønsker 
naboene noe annet som vi fint kan løse? Finnes det andre behov enn det  
kommunen har lagt til grunn? Vi gjør det motsatte av en vanlig  
reguleringsprosess og spør «alle» med én gang – uten å vente på  
reguleringsprosessen, forteller Navestad. 

Samarbeider med lokal skole

Under folkemøtet presenterte Höegh Eiendom og samarbeidspartnerne planene 
for området, og inviterte til paneldebatt med blant annet ordføreren og  
representanter fra politiske ungdomsorganer. Målet var å få gode innspill fra  
ulike synsvinkler, vekke interesse og skape engasjement rundt planene for  
Ellingsrudgrenda. Tilbakemeldingene så langt har vært udelt positive – både for 
selve prosjektet og at initiativtakerne er så tidlig ute med å fortelle om sine tanker. 

– Vi har sågar inngått en samarbeidsavtale med Ski  
videregående skole, som starter en bærekraftlinje høsten 
2023. Her skal vi være strategisk partner og bidra med  
kompetanse og innhold til gruppeoppgaver, med  
Ellingsrudgrenda som et prosjekt de skal se nærmere på. 
Det er gøy at skolen tar kontakt med oss for å få til et slikt 
samarbeid. Vi engasjerer oss mye i lokalmiljøet, og har vært 
opptatte av det hele tiden. Vi synes det gir merverdi, og jeg 
tror naboer og kommune også setter pris på å bli hørt og 
sett, forteller Navestad. 

Han ser også økonomiske gevinster ved å lytte til nabolaget. 

– Selv om vi aldri kan løse alle menneskers ønsker og behov, 
tar vi alle tilbakemeldinger og diskusjoner med oss inn i vår 
videre planlegging. Vi tror på medvirkningsprosesser som  
et grep for å få til bedre og mer attraktive prosjekter, med 
høy grad av trivsel. Da lykkes også vi bedre. For å få til  
dette er det viktig å begynne tidlig, og følge opp  
hele veien, legger han til.
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Lokaldemokrati i praksis

Også i Oslo er det flere spennende prosjekter på trappene, 
deriblant Bøkkerveien 1–3 på Hasle og Overkommandoen i 
Sørkedalsveien 150. 

Her har direktør for forretningsområde Oslo, Cato  
Dehli Lauritzen, og hans kolleger samarbeidet med  
Byantropologene for å peke på viktige egenskaper i  
nabolaget som prosjektet bør hensynta i den videre  
utviklingen. Byantropologene er prosjektets forlengede arm 
ut i nabolaget. De stiller spørsmål, gjør intervjuer og samler 
data, og sorterer dette i en rapport som skal speile den 
lokale stemningen og bidra til at prosjektet ikke starter på 
bar bakke. 

–  Når vi driver med nabolagsutvikling, handler det om å  
tilpasse seg stedene prosjektene befinner seg i. Det er 
mange måter å gjøre det på, men vi begynner i tidligfase 
med stedsanalyse for å forstå hva som er særegent for 
området vi skal utvikle, og finne grepene som hensyntar og 
forsterker disse egenskapene på best mulig måte. Vi skal 
både forbedre og fornye områder, så det handler om å ta 
det beste ut av området og gjøre det enda bedre,  
sier Lauritzen. 

Han legger til at det er avgjørende å forstå et område før 
man begynner å utvikle det, og å åpne opp for å få  
nabolaget inn i prosjektet – ikke rundt. 

– Nabolagsutvikling handler om å få oversikt over bruken  
og behovene gjennom dagen og uken. Det er viktig å se 
hvordan dagliglivet fungerer og hva som mangler, slik at  
vi får til alle de gode koblingene slike steder trenger. Vi tror 
mangfold og trivsel skaper bedre nabolag. Det er viktig å 
forstå områdets unike DNA og hva det savner av tilbud,  
aktiviteter og rekreasjonsområder. Det er de som bor der 
som har den beste innsikten og førstehåndskunnskapen  
om dette, sier Lauritzen.

Viktig å lytte

I Bøkkerveien 1–3 er teamet i gang med konseptualiseringen. 
Målet er å søke om byggetillatelse i løpet av 2023. 

– Vi så at vi var nødt til å dele det opp og gjøre det mer 
utadvendt, åpent og tilgjengelig på bakkenivå. På den måten 
brukes bygget flere timer i døgnet. For å skape mangfold 
og trivsel ønsker vi derfor å få inn gode byfunksjoner som 
restaurant, flerbrukshall og sykkelverksted. Det er viktig for 
tilhørigheten til et sted at vi lager tilgjengelige bygg med et 
tilbud som kan brukes av alle, forteller Lauritzen. 

Han tror at medvirkning har bidratt til å gjøre prosjektet mer 
tilpasningsdyktig, og understreker viktigheten av å lytte til 
de tilbakemeldingene man får – selv om man ikke kan 
hensynta alle ønsker fra trampolinepark til bar. 

– Medvirkning har bare blitt viktigere og viktigere, 
og settes stadig høyere på dagsorden også i de lovpålagte 
prosessene. Nabolag skal henge sammen, og de som  
allerede er der må få en tydeligere og sterkere stemme 
i moderne byutvikling. Det er dem vi bygger for. Men  
byutvikling handler om kompromisser, og jeg tror man kan 
unngå mye friksjon hvis man får snakket sammen tidlig.  
Det er en viktig del av prosessen med å skape nye,  
gode nabolag, sier Lauritzen. 

Det er avgjørende å forstå et  
område før man begynner å utvikle 
det, og å åpne opp for å få nabolaget 
inn i prosjektet – ikke rundt. 

Etter: Bøkkerveien 1-3 har blitt delt inn i tre ulike bygg med mulighet for utadrettete 
funksjoner i førsteetasjene, slik som flerbrukshall, restaurant og bibliotek. 

Før: Bøkkerveien 1-3 var opprinnelig tegnet som et stort sammenhengende bygningsvolum. 
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– Det er viktig og bra når 
flinke folk kan være seg  
selv hos oss

Fornøyde medarbeidere gir fornøyde kunder.  
Derfor er trivsel på arbeidsplassen viktig for oss. 
Det betyr blant annet at når våre kolleger kommer 
på jobb, skal de kunne komme med hele seg. 

– Vi var ganske tidlig ute med å ikke bare ha en homogen gruppe som jobber 
hos oss. Vi er opptatte av mangfold, både innen alder, kjønn og bakgrunn, og 
hvis vi sammenligner oss med resten av bransjen ligger vi ifølge Norsk Eiendoms 
mangfoldrapport godt an, forteller HR-sjef Trine Reinertsen i Höegh Eiendom. 

I år har Höegh Eiendom inngått en avtale med Equality Check – et verktøy for 
likestilling, mangfold og inkludering på arbeidsplassen. Equality Check er en 
forlengelse av #hunspanderer-iniativet, og gjennom dette kartleggingsverktøyet 
har vi fått et enda bedre innblikk i hvordan vi lykkes med blant annet likestilling, 
inkludering og mangfold. 

– Med Equality Check får vi mer effektiv rapportering på aktivitets- og  
redegjørelsesplikten, og hjelper oss å sikre lik lønn for likt arbeid. Vi har økt  
kvinneandelen hos oss jevnt og trutt med noen prosentpoeng hvert år de  
siste årene, og det synes vi er bra. Vi skulle gjerne hatt flere kvinner inn i  
driftsavdelingen, men vi er samtidig opptatte av å sikre oss de beste  
kandidatene, forteller Reinertsen. 

Styrker laget

I 2022 kunne vi ønske to nye medarbeidere velkommen til Höegh-familien.  
Aurora Lie Andersen ble ansatt som regnskapsmedarbeider i Höegh Capital 
Partners, og André Nordgård som driftstekniker i Ski. Mot slutten av året var  
vi i gang med flere rekrutteringsprosesser, så alt ligger til rette for at vi kan  
bli enda flere i 2023. 

Antall ansatte

64

Andel kvinner

37,5 %

Ulike utdannelser

14

Antall kontorer

4

Kvinners lønn i %  
av menns lønn 

 

O P P DAT E R E  TA L L

For å styrke det gode samholdet på arbeidsplassen,  
er sosialt samvær viktig. Derfor var vi på en tur til Århus i 
august – både for å se på byutviklingen der og for å ha det 
hyggelig sammen. Vi har også flere grupper på tvers av 
selskapene som inviterer til alt fra gokart-samlinger til  
turer i skog og mark.

– Vi ser at folk trives hos oss og blir hos oss lenge.  
Vi merker det blant annet på lavt sykefravær, og at  
de fleste velger å komme inn til kontoret – selv om de  
har muligheten til å jobbe hjemmefra et par dager i uken. 
Det virker som folk har savnet å se hverandre etter årene 
med pandemi, og setter pris på å prate sammen  
ved kaffemaskinen eller over en lunsj.

Sterk historie

Én av de som har vært hos oss lenge, er servicekonsulent 
Erling Amundsen i Höegh Capital Partners. Etter elleve år 

i bedriften valgte han i høst å dele sin sterke historie med 
både sine kolleger og omverdenen. 

Erling er en av de aller yngste langtidsoverlevende med 
hiv i Norge. Han har levd med sykdommen i mer enn 30 år, 
og bestemte seg for å holde det hemmelig da han ble syk 
tidlig på 90-tallet. 

– På veien til der jeg er nå, har jeg vært innom flere  
jobber hvor jeg har møtt på problemer rundt det å være 
hiv-positiv. Men etter to år med korona ble jeg sittende 
hjemme og tenke og tok det valget at jeg nå var klar for å 
stå frem med det. Frem til da hadde jeg bare vært åpen 
mot noen få på jobben – deriblant Leif O. Høegh. Jeg  
snakket med ham om planene mine, men la opp løpet selv. 
Det var et gjennomtenkt valg, og jeg begynte åpenheten 
med å gi mitt første intervju til Hiv Norge, slik at jeg fikk 
trygge rammer rundt det, forteller Amundsen, som ved 
siden av jobben i Höegh bidrar som frivillig i Hiv Norge.  

Erling Amundsen utenfor Parkveien 55  André Nordgård  og Aurora Lie Andersen 

 98%
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Under pandemien introduserte vi i 
samarbeid med Catalyst et mentorprogram 
på tvers av selskapene. Innføringsklassen 
bestod av ti mentorer og ti mentees, og i år 
rekrutterte vi spesifikt fra våre naboer ved 
Oslo handelsgymnasium. 

Nytt mentorprogram

Gjennom programmet lærte ungdommene 
blant annet å søke jobber og finne info om 
sommerjobber under kyndig veiledning fra 
mentorene og dyktige coacher som fulgte 
dem opp underveis. Noen fikk hjelp til å  
skrive søknader som bidro til å lande  
deres aller første jobb.  

Roser åpenheten

I etterkant har Amundsen fått flere gode tilbakemeldinger 
fra andre som forteller at de setter pris på åpenheten 
hans, og synes han har vært modig. En av dem er Leif O. 
Høegh, som tidlig gikk ut og viste sin støtte til sin gode 
kollega.

– Å leve sitt liv fullt ut er viktig – også i et arbeidsmiljø.  
Jeg tror det er viktig og bra for selskapet når flinke folk ser 
at de kan være seg selv hos oss, uttalte Høegh i høst. 

Når våre medarbeidere kommer på jobb, skal de kunne 
komme med hele seg. Vi er stolte av Erling som kollega og 
det samfunnsansvaret han tar. Kunnskapsdeling er viktig 
for folkeopplysningen, og med sin åpenhet bidrar Erling til 
økt bevissthet og forståelse. 

Amundsen selv trekker frem jobben i Höegh som et  
viktig lyspunkt i livet gjennom mange tøffe år.

– Det er et veldig inkluderende og godt sted å jobbe.  
Det er helt unikt hvordan jobben har hjulpet meg på 
denne veien, og vært til god støtte hvis jeg har hatt  
behov for å snakke med noen. Jeg har kjent på mye  
skam og selv-stigma gjennom disse 30 årene. 

Nå som hemmeligheten min er ute, føler jeg også at  
skammen er borte. Det igjen tror jeg gjør at jeg jobber  
bedre og er mer meg selv. Det er opp til hver enkelt hva 
man ønsker å dele, men har man problemer og tror dette 
er noe jobben kan hjelpe til med, kan du være til hjelp for 
både deg selv og kollegene dine, sier Amundsen. 

– For 30 år siden var det ikke noe valg å være åpen – jeg 
adopterte det andre gjorde. De gangene jeg var åpen  
mot arbeidsgiver fikk jeg mange problemer, og jeg turte  
derfor heller ikke å være åpen i miljøet. I dag er ting 
annerledes – jeg er eldre, mer moden og tryggere på meg 
selv. Nå kan jeg stå i det. Men jeg har tatt de rette valgene 
for meg, og et av disse har vært å stå i jobb. Det har vært 
utrolig viktig for meg, og de 11 årene jeg har hatt i Höegh  
har vært en veldig positiv reise. Jeg har vokst som  
menneske og føler at jeg har noe her å gjøre, og det  
føles så utrolig godt. 

Gruppebilde fra studietur til Aarhus
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Figur 1: BREEAM sertifiserte bygg
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Sertifiseringer
Miljøledelse

Höegh Eiendom er ISO 14001 sertifisert. Revisjonen blir gjennomført av  
Det Norske Veritas (DNV). Sertifiseringen sikrer en tredjepartskontroll  
og bidrar til at vi kontinuerlig forsøker å forbedre våre rutiner og prosesser  
innenfor miljøledelse.

Miljøsertifisering

Vi sertifiserer alle nybygg iht. BREEAM NOR; både bolig- og næringsprosjekt.  
Vår strategi stiller krav om  minimum nivå «Very good». For eksisterende bygg 
sertifiserer vi iht. BREEAM In Use.  

Vi har en ambisjon om at alle relevante bygg, dvs. ≥ 95 % av arealet i vår  
eiendomsportefølje, er sertifisert iht. BREEAM NOR eller BREEAM In Use  
ila. 2025. Status per 2022 er at 71 % av arealet er sertifisert.  

Energimerker

Vi har de siste årene jobbet systematisk med å kartlegge og oppdatere  
energimerker for å sikre at vi har gyldige energimerker på alle våre bygg.  
Energimerking er obligatorisk ved salg og utleie av boliger og yrkesbygg.  
Energimerket består av både en «oppvarmingskarakter» (rød-grønn) og en  
«energieffektivitetskarakter» (A-G). 

Vårt bærekraftgulv stiller krav om minimum energimerke B på alle nybygg  
planlagt etter 2021. Vi har også et mål om å bedre energimerkefordelingen  
i porteføljen ved å gjennomføre energieffektiviseringstiltak på eksisteren-
de bygg, og i 2022 etablerte vi «Prosjekt 25» som har til formål å kartlegge 
ENØK-potensial og gjennomføre ENØK-tiltak i eiendomsporteføljen vår. 

Vi ser også et behov for å bedre oppvarmingskarakteren til enkelte av byggene 
våre som i dag har elektrisk oppvarming. I 2022 har vi utredet muligheten for å 
konvertere til vannbåren oppvarming med energibrønner og varmepumpe for 
bl.a. Sørkedalsveien 150, som er et stort bygg i porteføljen vår som er basert  
på elektrisk oppvarming. 
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Klimaforandringer og økende knapphet på  
naturressurser er og blir kanskje vår tids største  
utfordring. Det krever handling og en større  
omstilling for å klare å nå de overordnende  
nasjonale målene om å bli et lavutslippssamfunn  
innen 2050. Det første steget på veien er å  
få kontroll på utslippene sine. 

Klimagassregnskap på selskapsnivå

Vi gjennomfører årlig klimagassregnskap på selskapsnivå for å få en oversikt 
over utslippene våre. Med denne oversikten, kan vi gjennomføre målrettede 
tiltak for å redusere utslipp. Klimagassregnskapet deles i ulike scope iht. GHG 
protokollen, for å identifisere hvor utslippene våre kommer fra. Scope 1- direkte 
utslipp, Scope 2 - utslipp fra energibruk og Scope 3- andre indirekte utslipp,  
se figur 3 b). For å kunne sammenligne ulike klimagassutslipp, konverteres alle 
utslipp til CO2 ekvivalenter (CO2e).

Klimagassutslipp i 2022

De totale utslippene våre i 2022 var 11 003 tonn. De økte utslippene i 2022  
skyldes til en viss grad økt byggeaktivitet og økt bruk og belastning i byggene 
våre pga. gjenåpning etter korona. Men endringer i underlagsdatabasen for 
klimagassutslipp er også en betydelig driver for det økte resultatet. I tillegg 
bidrar en større detaljering i beregningene til noe økt resultat, se metodikk- 
avsnitt. For å begrense utslippene våre i 2022 har vi gjennomført energi- 
optimaliseringstiltak, etablert noe fornybar energiproduksjon i form av  
solceller samt hatt fokus på ombruk og klimavennlige materialer i prosjekter. 
Dette er tiltak som må videreføres og forsterkes i årene som kommer.

Klimagassutslipp



Figur 5: CO2e- utslipp fordelt på utslippskilde
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1 Faktorsettet i Klimakost er fra og med regnskapsår 2022 i all hovedsak basert på FIGARO-databasen for økonomiske data, men med enkelte tilpasninger for å 
ta hensyn til prisjusteringer, norske forhold m.m. Underlagsdatabasen inkluderer fra 2022 et større internasjonalt perspektiv hva gjelder varekjøp, materialer og 
import, noe som har medført høyere utslippssatser og dermed økte resulterende utslipp sammenlignet med databasen som er benyttet tidligere år. 

Metodikk klimagassregnskap

Höegh Eiendom har siden 2015 gjennomført klimagass- 
regnskap på selskapsnivå ved bruk av beregningspro-
grammet «Klimakost», et verktøy utviklet av Asplan Viak. 
Rådgivere fra Asplan Viak har i alle år enten gjennomført 
klimagassregnskapet i sin helhet eller gjennomført en 
kvalitetssikring av regnskapet. Klimakost benytter  
regnskapsinformasjon til å lage et oversiktsbilde over  
hvilke aktiviteter som bidrar mest til virksomhetens klima-
fotavtrykk. Klimakost gir i så måte ikke et eksakt kvantita-
tivt mål for klimagassutslipp, i og med at man er avhengig 
av korrelasjoner mellom økonomiske tall og reelle klima-
gassutslipp1. Resultatene gir imidlertid et overordnet bilde 
av vårt klimafotavtrykk som vi kan benytte til å fokusere 
innsatsen på klimagassreduksjon, i tillegg til at det gir oss 
en viss oppfølging av klimagassutslipp over tid. 

Energibruk

For scope 2, energibruk, erstatter vi kostnader til energi- 
bruk med reelt målt energibruk i byggene vi eier, drifter 
og forvalter (OPEX). For å beregne utslipp fra energibruk 
benytter vi utslippsfaktor iht. nordisk miks for elektrisitet. 
Frem til 2022 benyttet vi nasjonal miks for fjernvarme, men 
fra 2022 har vi gått over til å benytte lokal utslippsfaktor for 
fjernvarme.  

Avskrivninger, byggeprosjekter og kostnadsposter

I perioden 2015-2020 er det benyttet avskrivninger i  
klimagassregnskapet i samsvar med økonomiske 
avskrivninger for bygg vi eier og byggeprosjekter. Basert 
på anbefalinger fra Asplan Viak, gikk vi imidlertid vekk 
fra avskrivninger for større byggeprosjekt fra og med 
regnskapsåret 2021. Prosjektkostnader i større bygge- 
prosjekt erstattes med klimagassberegninger for material-
er  på byggnivå iht. NS 3720, og utslippene allokeres året  
prosjektet ferdigstilles. Enn så lenge er dette gjennom- 
ført på KA 23 (2021) og HasleTre (2022). 

I scope 3 medtas utslipp knyttet til alle våre innkjøp, 
inkludert byggeprosjekter, med unntak av boliger. Klima-
gassutslipp fra boliger medtas ikke i klimgassregnskapet på 
selskapsnivå, i og med at boligene selges fortløpende.  

Vi viser imidlertid indikasjon på utslipp fra disse prosjek-
tene basert på referansebyggberegninger som er utført på 
vårt nyeste boligprosjekt Verket Brygge ||,  
se figur 4. Vi har en ambisjon om å jobbe suksessivt med 
klimagassreduksjon i fremtidige boligprosjekter, i og med  
at vi har mange tomter regulert for bolig i vår tomtebank.  

Fra regnskapsår 2022 har vi gjort utslippsberegninger på 
mer detaljerte kostnadsposter innen bl.a. transport, og 
vi har medtatt flere kostnadsposter på tjenestekjøp enn 
tidligere år. 

Metodikk som modnes

Overstående punkter illustrerer at klimagassregnskap på 
selskapsnivå er et felt under utvikling. Det er per dags  
dato ingen standard for hvordan dette regnskapet skal 
gjennomføres, men Höegh Eiendom forsøker å gjøre det så 
korrekt og rasjonelt som mulig. Vi gjør vårt beste for å følge 
GHG-protokollens fem prinsipper for god rapportering; 
relevans, fullstendighet, sammenlignbarhet, åpenhet og 
nøyaktighet. Vi er opptatt av at regnskapet skal være  
relevant og gi oss informasjon for å gjennomføre utslags-
givende tiltak. Derfor har vi også differensiert utslippene 
våre ned til utslippskilder som er mer detaljerte enn scope 
1-3, se figur 5. Vi legger mest arbeid i å finne nøyaktige 
mengdetall for energibruk og materialer, som er kate- 
goriene som er mest relevante for våre utslipp.  

I og med at vi har gjort noen endringer i beregnings- 
metodikken for klimagassregnskap de siste årene og at  
det fra regnskapsår 2022 er gjort større endinger i data-
basen bak Klimakost1, så kan vi ikke nødvendigvis sammen-
ligne resultatene fra år til år enn så lenge. Man kan heller 
ikke benchmarke seg mot andre selskap med mindre man 
vet at de bruker tilsvarende metodikk. Vi opplever imid-
lertid at metodikken modnes, og vi tror våre egne klima-
gasstall mest sannsynligvis vil være mer sammenlignbare 
for fremtidige år. Klimagassregnskapet er uansett et viktig 
verktøy for å jobbe helhetlig med hele fotavtrykket vårt.  
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Figur 7: Lokal fornybar energiproduksjon
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Enova  
byggstatistikk  

2017
 269 kWh/m2

Kontorbygg  
131 kWh/m2

Lettindustri, verksteder  
103 kWh/m2

Enova  
byggstatistikk  

2017 
 

179 kWh/m2

Energibruk

Energimål og energioppfølging

Höegh Eiendom satte et overordnet energimål allerede i 2019 om å nå et gjennom- 
snittlig spesifikt energibruk i den totale eiendomsporteføljen vår på 125 kWh/
m2 i 2025. Vi har jobbet systematisk med energioppfølging de siste årene for å 
nærme oss dette målet. Vi har Energinet som energioppfølgingssystem (EOS)  
på alle våre bygg, og bruker dette aktivt for å følge med på energibruk og effekt- 
behov. God drift og energioppfølging har ført til at vi generelt har et lavt energi- 
bruk i porteføljen vår og i snitt ligger godt under bl.a. bransjetall rapportert  
av Enova.  

Energibruk og energieffektiviseringstiltak i 2022

I 2022 er vi nede i 137 kWh/m2, og vi er dermed på god vei mot målet vårt på 125 
kWh/m2 i 2025. Vi ser imidlertid at for å komme helt ned på det ambisiøse målet 
om snitt 125 kWh/m2, så må vi inn med sterkere krutt enn kun nøysom energi- 
oppfølging og god drift. Vi har behov for å gjennomføre noen fysiske energi- 
effektiviseringstiltak, og derfor har vi startet «Prosjekt 25» som har som formål  
å både kartlegge og gjennomføre ENØK-tiltak på byggene våre. «Prosjekt25»  
er en videreføring og systematisering av allerede pågående ENØK arbeid i  
porteføljen. Vi håper å se ytterligere resultater av «Prosjekt 25» allerede i 2023.

Tallene vi rapporterer på energibruk omfatter totalt reelt energibruk gjeldende 
år. Tallene er ikke graddagskorrigert e.l. Tallene omfatter all energibruk både 
innendørs og utendørs. Vi rapporterer målt energibruk for alle byggene vi eier,  
drifter og forvalter (OPEX).

Vi har i en årrekke hatt stort fokus på energieffektiv 
drift av byggene vi eier, drifter og forvalter. Dette 
er viktig både i et miljøperspektiv, men også for å 
redusere energikostnader for våre leietakere. Det 
økonomiske perspektivet har vært særskilt viktig 
for våre leietakere i 2022, i et år med historisk høye 
energipriser. Mye tyder på at energiprisene vil holde 
seg forholdsvis høye i tiden som kommer og vi har 
en ambisjon om å forsterke vårt fokus på energi- 
effektivitet i årene som kommer.
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Figur 9: Avfallsmender og avfallsortering bygg i drift
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Ressurser
Avfall

Per i dag lever vi i et lineært samfunn hvor avfall har lav eller ingen verdi. Denne mod-
ellen har ført til at verdens naturressurser er under et økt press og at det globalt sett 
bl.a. er store tendenser til ressursmangel og økte råvarekostnader. Det er behov for 
en omstilling til  en sirkulær økonomi hvor vi utnytter ressursene mer effektivt. Avfall 
er ressurser som går tapt. 

Avfallsreduksjon er et overordnet prinsipp i en sirkulær omstilling.  
I Höegh Eiendom må vi jobbe med avfallsreduksjon både fra byggeprosjekter og fra 
drift av bygg. Frem til nå har det først og fremst vært fokus på kildesortering. 
 
Avfall og sortering i prosjekt

I prosjekt har vi de siste årene oppnådd høy sorteringsgrad på typisk  
> 90 %, men avfallsmengdene har vært høyere enn ønsket. Vi har derfor begynt 
å sette ambisjoner om avfallsmengder fra byggeplass på 15-20 kg/BTA. Vi har 
foreløpig ikke oppnådd denne ambisjonen på noen prosjekt, men vi har oppnådd 
gode resultater på 25 kg/BTA i prosjektet HasleTre, som er det første ferdigstilte 
prosjektet hvor vi satte denne kvantitative ambisjonen.

 
Avfall og sortering for bygg i drift

I drift av bygg så vi en positiv trend med økt sorterings-
grad i eiendomsporteføljen vår fra 2016-2019. Da covid-19 
pandemien kom, gikk sorteringen imidlertid ned som en 
konsekvens av krav til smittevern. Vi ser at for 2022 er sort-
eringsgraden fremdeles lavere enn før pandemien, se figur 
9. Vi har ambisjon om å jobbe systematisk for å få opp sor-
teringsgraden og redusere avfallsmengdene som kommer 
fra drift og forvaltning av byggene våre. Vi har et mål om å 
oppnå 85 % sorteringsgrad ila. 2025, samt en årlig reduks-
jon av avfallsmengdene på 5 %.  I 2023 har vi planer om å 
gjennomføre informasjons- og holdningskampanjer rettet 
mot våre leietakere for å bidra til å oppnå disse målene.  
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Figur 10: Spesifikt vannforbruk
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Ombruk

I 2022 har vi hatt fokus på å systematisere arbeidet vårt relatert til ombruk 
og sirkulærøkonomi. Höegh Eiendom har et mål om en omstilling til sirkulær 
økonomi iht. taksonomien, og at ombruk skal bli et økonomisk lønnsomt og  
et foretrukket valg i vårt daglige virke med drift, forvaltning og utvikling av  
eiendom. Dette er en omstilling som vil ta tid, og som krever holdningsendringer 
og systematisk arbeid de neste årene. Flere prosjekter med ombruk i fokus har 
gitt oss nyttig og god erfaring de siste årene, og vi gleder oss til fortsettelsen. 
Vi tror fokuset på sirkulærøkonomi og ombruk vil øke de kommende årene og 
vi har en ambisjon om å rapportere på sirkulære måloppnåelser og reduserte 
klimagassutslipp som konsekvens av sirkulære løsninger både i prosjekt og i 
drift og forvaltning av bygg i fremtiden. 

Vann

Drikkevann er en ressurs som tidligere har hatt begrenset fokus i Norge. Vi har 
vært privilegerte her til lands med god tilgang på rent vann. Men i 2022 var det 
vannmangel på Østlandet, noe som medførte at bl.a. Oslo kommune oppfordret 
sine innbyggere til å spare på vannet. Tilsvarende anmodninger ble også gitt i 
2017. Foreløpig har anmodning og pålegg om vannsparing vært en unntaks- 
tilstand, men med fremtidige klimaendringer er det en risiko for at dette kan 
inntreffe oftere. Det er en tankevekker at drikkevann kan være en knapp ressurs 
også for oss. Produksjon og distribusjon av drikkevann har dessuten konsekvens-
er for miljøet; drikkevannet må først renses, deretter pumpes ut i distribusjons-
nettet for så og renses igjen før det slippes ut i fjorder, innsjøer eller elver. Disse 
prosessene krever store mengder kjemikaler og strøm, miljøbelastninger som er 
lite kjent og generelt lite kvantifisert i Norge. 

Vi tror at fokus på forbruk av drikkevann vil øke i årene  
fremover og vi ser også at Taksonomien stiller krav til  
vannbesparende installasjoner i nybygg. I 2022 har vi 
analysert vannforbruk på byggene våre. Vi har automatiske 
vannmålere som er koblet til EOS på 83 % av arealet vi eier, 
drifter og forvalter og vi har et mål om å få en dekningsgrad 
på 100 % ila. de neste årene. 

Vi ser at vannforbruket særlig i skole/undervisningsbygg 
har økt mye i 2022. Wang Ung er en ungdomsskole med 
særskilt fokus på idrett, som naturligvis også har større  
vannforbruk enn en tradisjonell skole. Dette bygget har 
hatt en stor økning i vannforbruk i 2022, noe som påvirker 
de totale resultatene. 

Vi har satt oss en ambisjon om årlig reduksjon i vannforbruk 
på 5 %. Vi håper å kunne tilfredsstille denne ambisjonen 
ved å kjøre holdningskampanjer blant våre leietakere samt 
installere vannbesparende armaturer og sisterner i nybygg 
og ved utskifting av sanitærutstyr. 
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Styreleder

S T Y R E L E D E R  H A R O R D E T

Med evigheten  
som perspektiv

I Höegh Eiendom legger vi bak oss et godt år. Vi har møtt 
flere viktige milepæler, og utviklet oss i tråd med planene 
som er lagt av styre og ledelse over lengre tid. Vi har fått 
til viktige saker både planmessig og kommersielt, og levert 
næringsbygg og boliger til brukerne, med videre byutvikling 
i tankene. 

Gjennom alle disse aktivitetene har vi til enhver tid fulgt  
og gjennomført vår strategi. Selv om denne stadig må 
oppdateres, har vi flere permanente faktorer – deriblant 
langsiktighet. Vi er opptatte av at vi skal være stolte av det  
vi leverer også fem og ti år frem i tid. For å lykkes med dette, 
må vi fremelske stadig utvikling og endring, og stå fast ved 
våre verdier med brukere, byutvikling og bærekraft  
i hovedrollene. 
 

Formet av omgivelsene 

Året som er gått har ført med seg flere eksterne endringer.  
Renten er gått kraftig opp for første gang på 20 år, og en  
hel generasjon blant oss har aldri sett høyere renter eller 
inflasjon. Dette – i tillegg til innstramminger i finanspolitikken 
 – har stor betydning for en kapitalintensiv industri som 
eiendom, hvor renter kanskje er den viktigste verdisetteren. 
Vi ser at spesielt boligprosjekter blir vanskeligere å gjennom-
føre når salget faller og kostnadene øker. Rentebildet vil trolig 
fortsette å prege makroøkonomien generelt og eiendoms-
bransjen spesielt i tiden fremover, og effekten av det vil 
merkes over tid. Vi tar ikke lett på det, men observerer at det 
er slik og er godt forberedt.   

2022 har vært et urolig år preget av høye 
strømpriser, stigende rente og krig i  
Europa. I Höegh Eiendom er vi forberedt  
på uforutsigbare tider, og godt rustet for  
det som måtte komme.  

leietakere i svært liten grad i år. Det er vi glade for.
Selv om krigens usikkerheter også har påvirket inflasjonen, 
som er den høyeste på 40 år, er dette også en naturlig  
reaksjon på en lang periode med lav rente og ekspansiv 
finanspolitikk. Heldigvis er sysselsettingen foreløpig ikke 
betydelig svekket, noe som er betryggende for  
kontorleiemarkedet. Vi er på vakt, men ikke redde for  
det som kommer. En korreks i markedet kan være sunt,  
og vi går inn i disse usikre tidene med en betydelig  
investeringskapasitet. 

Viktige milepæler

Et av de virkelig store høydepunktene for oss i 2022, var 
overleveringen av HasleTre til Redd Barna. I tillegg til at det 
er viktig for oss å fullføre utviklingen av Hasle, hvor vi nå bare 
har én stor tomt igjen, er HasleTre viktig fordi vi er opptatte 
av å være langt fremme i gjennomføring av prosjekter med 
høy bærekraftprofil. Etter Kristian Augusts gate 23, som  
hovedsakelig var et gjenbruksprosjekt, var Redd Barna-huset 
på Hasle noe helt annet. Dette var et nybygg i tre med en 
rekke innovative løsninger, som er ment å kunne tas fra 
hverandre og brukes igjen et annet sted i fremtiden. 

Det er spesielt hyggelig og passende at det var  
nettopp Redd Barna som flyttet inn. Dette er et ledende 
bærekraftprosjekt som gjenspeiler deres verdigrunnlag, 
og organisasjonen ønsker å fremme bygningen som en del 
av sin egen identitet. Dette er noe alle utviklere ønsker – at 
leietaker omfavner hjemmet sitt. Vi er veldig glade for at vi 
fant de perfekte leietakerne til dette bygget, og håper det vil 
kunne være til glede og nytte for Redd Barna i deres videre 
arbeid for barns rettigheter. 

En annen stor milepæl for oss, har vært overleveringen av  
de første boligene i vannkanten på Verket i Moss. Dette 
kommer til å bli selve indrefileten i Moss når alt står klart. 
Flere leiligheter er under bygging, og til sommeren åpner  
endelig hotellet. Det blir en fest! Mitt bidrag, som jeg 
påberoper meg æren for, er navnet Hotel Riviera. Jeg er  
glad det har blitt en realitet. 

Hotel Riviera kommer til å bli et landemerke både for  
Moss som by og for vårt områdeprosjekt på Verket.  
Vi er begeistret for å ha på plass Thor Morten Halvorsen og 
Norwegian Hospitality Group. De er ledende innen sjønære 
spahotell, og kommer helt sikkert til å gjøre en suksess av 
dette hotellet også. 

Leif O . Høegh

Med blikket fremover

Både for oss i styret og for meg personlig opplevde vi en 
trist bortgang i høst da Paul E. Lødøen døde. Han var en 
venn og en ledende person i næringseiendom gjennom en 
mannsalder, og Höegh Eiendom var heldige som hadde ham 
i styret i mange år. Vi lærte mye av ham, og han var viktig for 
selskapets utvikling og samarbeid. Han var en spesielt  
positiv bidragsyter inn i styrearbeidet, og jeg savner ham. 

Jeg vil også takke Peter Groth som gikk ut av styret i 2022 
etter å ha vært styremedlem siden 2014. Hans kunnskap 
og byutviklingserfaring har betydd mye for utviklingen av 
selskapet.

Heldigvis fikk vi i fjor inn Gunnar Oveland i styret. Med sin 
brede erfaring fra prosjektutvikling har han allerede utmerket 
seg som en ressursperson i både styrearbeid og diskusjoner 
om den videre utviklingen av selskapet. Vi er takknemlige 
for at han kunne bli med oss i styret, og ser frem til videre 
samarbeid. 

Like før jul fikk vi gode nyheter da Oslos bystyre ved  
byutviklingsutvalget ga sitt ja til Frelsesarmeens planer 
om nytt hovedkontor og nærmiljøkirke på Ensjø.  
Frelsesarmeens nye senter muliggjøres gjennom et  
makeskifte med Höegh Eiendom. Frelsesarmeen overtar 
vår eiendom i Ensjøveien 23B i bytte mot organisasjonens 
nåværende eiendom på Hammersborg. Dette åpner for 
byfornyelse midt i Oslo sentrum, hvor vi har vår langsiktige 
eiendomsportefølje, og jeg ser spent frem mot dette. 

Vi har mye å jobbe med i tiden fremover, og må være  
endringsorienterte slik at vi kan bygge kostnadseffektivt og 
samtidig levere det de forskjellige kundegruppene etterspør. 
Dette innebærer å stadig heve listen på bærekraft, hvor jeg 
er spesielt opptatt av at vi skal gjøre ting – ikke bare snakke 
om det. Dette er et område hvor Höegh Eiendom virkelig 
kan gjøre en forskjell, og med KA23 og HasleTre fikk vi vist 
samfunnet hva som er mulig. Vi har muligheten og viljen til å 
ta risiko for det som betyr noe for oss, og det skal vi fortsette 
med.  

Hendelser i verden påvirker oss nasjonalt. Millioner av  
mennesker er drevet på flukt som følge av Russlands  
invasjon av Ukraina. Dette er ikke bare et praktisk problem, 
men også et moralsk og mellommenneskelig problem  
som vi må ta innover oss og tenke over. 

Det politiske skiftet i Europa vil påvirke en hel generasjon. 
Det vi øyeblikkelig har sett, er at energiprisene også her til 
lands har blitt veldig høye. Dette merker både boligeiere og 
bedrifter. Finn Halvorsen, direktør for forvaltning og bærekraft 
i Höegh Eiendom, var forutseende og hadde på plass gode 
sikringer som gjorde at strømprisene påvirket oss og våre 
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Styrets 
årsberetning Høydepunkter

I et år preget av inflasjon og økte renter har Höegh  
Eiendom hatt solid vekst i leieinntektene. Årets  
kundeundersøkelse viser at kundetilfredsheten også  
i år er i toppsjiktet i bransjen og at mange lar seg begeistre 
av prosjektene våre, samt vårt bærekraftsarbeid. 

Boligprosjektene Verket Brygge | og Papirhuset i Moss  
ble ferdigstilt og overlevert til kjøperne. Bygging av  
Verket Brygge || ble igangsatt etter vellykket salgstart.

Leieinntektene i 2022 endte på 255 millioner kroner, mot 
226 millioner i 2021. Det ble gjennomført flere vellykkede 
transaksjoner i 2022. Boligprosjektet Prinsessealleen 8, 
Teglveien 17 og hotell- og kontorbygget i Karvesvingen 7 
på Hasle i Oslo ble solgt. Eiendommene Glynitveien 30 og 
Anolitveien 1-3 i Ski, og Sommerogata 17 i Oslo ble kjøpt. 
Nye og reforhandlede leiekontrakter, boligsalg og god 
eiendomsforvaltning har medvirket til et godt driftsresultat 
før verdiendringer. Stigende renter og utviklingen i marke-
det har i 2022 medført verdifall på konsernets eiendom-
mer. Morselskapet har kjøpt tilbake egne aksjer som har  
medvirket til at årets egenkapital er redusert med 5,7 %. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Höegh Eiendom Holding AS («Höegh Eiendom» eller 
«konsernet») og dets datterselskaper er et familieeiet 
eiendomsselskap som eier, utvikler og forvalter  
eiendommer i Oslo og det sentrale østlandsområdet. 

Virksomheten i 2022 
 
Utleie

•	  10 års avtale med Diakonhjemmet Sykehus  
i Sørkedalsveien 150  

•	  10 års avtale med Advokatfirmaet SGB 
Storløkken AS i Parkveien 55 

•  	 5 års avtale med Mont Investor Partners AS  
i Wergelandsveien 7  

•	  5 års avtale med Bauda AS i Industriveien 1A  

•	  5 års avtale med DEAS Asset  
Management Norway AS i Industriens og 
eksportens hus

Transaksjoner 

• 	 Salg av Prinsessealleen 8, boligtomten er kjøpt 
av Neptune.  

• 	 Salg  av Teglveien 17 i Ski, kjøper er Østafjells 
Eiendom AS

• 	 Kjøp av Glynitveien 30, et kontorbygg på  
4.000 kvm i Ski Næringspark.

• 	 Salg av Karvesvingen 7, hotell og 
kontoreiendom på 21. 000 kvm på Halse

• 	 Kjøp av Anolitveien 1-3, 9.500 kvm kombinert 
kontor og lager/logistikk i Ski Næringspark

• 	 Kjøp av Sommerrogata 17, 4.200 kvm med 
kontorer sentralt på Solli plass i Oslo



H Ö E G H E I E N D O M Å R S R A P P O R T 2 0 2 2

6968

N O T E R O G R E G N S K A P

Forvaltning 

En sentral del av virksomheten er forvaltning av  
eiendommene. Konsernet har valgt å stå for forvaltning av 
eiendommene selv og har en egen forvaltningsavdeling 
på 22 ansatte. Denne består av prosjektledere, forvaltere, 
driftspersonell og miljørådgivere. Konsernet mener at 
denne organiseringen betjener leietakerne på best mulig 
måte, samt at konsernet selv kan optimalisere driften av 
byggene.

Kundefokus 

Leietakeren er eiendommens viktigste verdi.  
Høy kundetilfredshet etableres gjennom god og personlig 
kundepleie; derfor tar Höegh Eiendom sin rolle overfor 
leietaker og deres ansatte på største alvor. 

I konsernet er leietakeroppfølgingen satt i system med 
faste møter og jevnlig måling av tilfredshet. Det gjen-
nomføres årlig en undersøkelse hvor alle leietakerne blir 
invitert til å vurdere leieforholdet. Undersøkelsen høsten 
2022 viser at Höegh Eiendom er rangert som topp 5 av alle 
eiendomsselskapene som deltar i undersøkelsen. Styret 
er fornøyd med resultatene, men har ønsker å gjenomføre 
tiltak som skal gjøre det enda bedre å være leietaker i 
byggene selskapet forvalter. 

Fleksibilitet

Höegh Eiendom forbedrer stadig produktspekteret sitt 
mot nye og eksisterende kunder. Et viktig fokus det siste 
året har vært å fortsette utviklingen av Ö-konseptet for 
kontorutleie. I juni åpnet et femte senter på Drømtorp 
sentralt i Ski.  

 
 
 
Ved utgangen av 2022 teller Ö kontorfellesskap – 68 
kontorer og 137 fleksible plasser, som er fordelt på ca. 400 
medlemmer. Gjennom fleksible og enkle løsninger legger 
konsernet til rette for at leietakerne kan vokse hos oss. 
Styret er glade for at nåværende leietakere ofte velger 
lokaler i Höegh Eiendoms portefølje når de «vokser» ut av 
sine lokaler. 

Prosjekt

Konsernet var ved utgangen av 2022 involvert i bolig-  
og næringsprosjekter på over 2,6 milliarder kroner.  
Boligprosjektene Verket Brygge | og Papirhuset ble  
ferdigstilt i 4. kvartal 2022. Kontorprosjektet HasleTre  
ble ferdigstilt i 2022. Bygging av Hotel Riviera har pågått  
gjennom året og ferdigstilles sommeren 2023.  
Boligprosjektet Verket Brygge || hadde i 2021 en  
svært vellykket salgsstart og bygging ble igangsatt  
i 3. kvartal 2022.   

Bærekraft og samfunnsansvar

Höegh Eiendom utvikler, forvalter og leier ut sine egne 
bygg. Dette gir konsernet en unik mulighet til å tenke 
langsiktig og bygge for fremtidens brukere. Bærekraftsmål 
integreres i alle våre kjerneprosesser som kjøp  
og regulering av tomter, selve byggeprosessen,  
områdeutvikling og forvaltning av ferdige bygg. Sammen 
med Grønn Byggallianse og Norsk Eiendom tar konsernet 
klimaavtalen fra Paris (COP 21) på alvor. Vi støtter  
«Eiendomssektorens veikart mot 2050» og tar samfunns- 
ansvar ved å redusere utslipp, energieffektivisere bygg og 
velge bærekraftige løsninger.  
 

 
 
Samtlige nybygg sertifiseres i henhold til BREEAM NOR og 
eksisterende bygg BREEAM in-use. Fra 2011 til 2022 er  
energibruken redusert fra 220 kWh pr kvm til 137 kWh pr 
kvm. Vi er på god vei mot målet om maksimal energibruk 
på 125 kWh pr kvm innen 2025.

Höegh Eiendom forvalter sine eiendommer med mål om å 
redusere løpende utslipp. For 2022 viste klimaregnskapet 
at utslipp per kvadratmeter ble 47 kg CO2-ekvivalenter, 
mot 41 kg CO2/m2 i 2021. Det lave tallet i 2021 skyldes mye 
bruk av hjemmekontor. Totalt utslipp ble 11 053 tonn i 
2022. Miljøarbeidet resulterer i kvalitetsbygg som ansatte, 
kunder, eiere og samarbeidspartnere kan være stolte av.  
 
Det ble i 2022 signert en treårig avtale med  
basketballklubben Centrum Tigers. Höegh Eiendom  
bidrar økonomisk slik at klubben har mulighet til å ansette 
to personer til. Centrum Tigers sin hovedoppgave er å 
drive målrettet aktivitets-, antivold- og integreringsarbeid 
blant barn, unge og voksne i Grünerløkka og storbyen  
Oslo generelt. 
 
Konsernet vil offentliggjøre sin redegjørelse i tråd  
med Åpenhetslovens §5 på selskapets nettsider innen  
30. juni 2023.

Organisasjonen

Styret annerkjenner den jobben som gjøres på tvers av  
organisasjonen. Det jobbes systematisk med å bygge en 
solid organisasjon med bred kompetanse, god kombina- 
sjon av erfaring og nye talenter, samt fokus på høy trivsel.  
Organisasjonen er godt sammensatt for å ivareta den  
veksten som selskapet ser for seg i årene som kommer. 
 

 

Likestilling og HMS 

Per utløpet av 2022 var 38 % av konsernets 64 ansatte  
kvinner. Konsernets ledergruppe består av seks menn  
og to kvinner, og styret består av fire menn og to kvinner. 
Höegh Eiendom vektlegger mangfold, og målsettingen er 
innarbeidet i konsernets rekrutteringsprosedyrer.  
 
Ansattgoder, som fleksibel arbeidstid, full lønn ved  
sykdom og foreldrepermisjon uavhengig av Folketrygdens 
begrensninger, er viktige tiltak i arbeidet med likestilling.

Höegh Eiendom tilstreber arbeidsmetoder som sikrer gode 
arbeidsforhold med høye krav til helse, miljø og sikkerhet 
(HMS). Hensyn til HMS blir ivaretatt i den daglige driften.  
Vi har nulltoleranse for alvorlige menneskelige skader i 
forbindelse med Höegh Eiendoms eiendommer  
og ansvarsområder.

Sykefravær er en viktig HMS-indikator. Det totale  
registrerte sykefraværet i konsernet var i 2022 på 5,05 %, 
sammenlignet med 2,16 % i 2021. Økningen i sykefravær 
i 2022 skyldes i hovedsak fire langtidssykemeldinger 
gjennom året, samlet for både Höegh Eiendomsselskap og 
Höegh Capital Partners. Ingen fravær skyldes yrkesskade.

Det er verneombud på alle de fire lokasjonene som  
konsernet har kontor. Det er også opprettet  
arbeidsmiljøutvalg hvor representanter for  
ledelse og ansatte skal møtes kvartalsvis.

Det er tegnet styreansvarsforsikring i Höegh Eiendom  
konsernet. Ansvarsforsikringen dekker det rettslige  
erstatningsansvar som styret eller ledelsen kan pådra seg, 
basert på deres tidligere, nåværende og fremtidige  
handlinger og unnlatelser knyttet til konsernet.

Leietakeren er eiendommens viktigste verdi.  
Høy kundetilfredshet etableres gjennom god og  
personlig kundepleie; derfor tar Höegh Eiendom  
sin rolle overfor leietaker og deres ansatte på  
største alvor. 
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Eirik Thrygg

Leif O. Høegh

Isabella AlvebergArne Vannebo

Gunnar OvelandLise DuetoftMorten W. Høegh

Finansielle resultater

Resultat

Leieinntektene økte 12,8 % til 255 millioner kroner  
(226 millioner kroner). Netto driftsresultat for  
utleieeiendommene økte med 22,3% til 206,1 millioner 
kroner (168,5 millioner kroner).

Netto resultat fra tilknyttede eiendommer var  
-48,5 millioner kroner (144,2 millioner kroner).  
Verdiendring investeringseiendommer utgjorde -298,0 
millioner kroner (464,6 millioner kroner). Verdireduksjonen 
er primært knyttet til økte renter og at yielden har steget 
gjennom året.  

Finansinntektene utgjorde 7,7 millioner kroner  
(1,5 millioner kroner). Finanskostnader, som hovedsakelig er 
rentekostnader og andre kostnader knyttet til konsernets 
finansiering, utgjorde 102,6 millioner kroner (79,0 millioner 
kroner). Renteøkningene i perioden bidro til at finansielle 
instrumenter opplevde en positiv verdiutvikling på 114,7 
millioner kroner (positiv 88,4 millioner kroner). Resultat før 
skatt for konsernet ble dermed -14,7 millioner kroner  
(885,1 millioner kroner). 
 
Regnskapet for 2022 viser en skattekostnad på 26,7 
millioner kroner (119,7 millioner kroner). Periodens resultat 
ble -41,4 millioner kroner (765,4 millioner kroner).
Morselskapets selskapsregnskap viser i 2022 et  
overskudd på 248,7 millioner kroner. 

Balanse 

Totale eiendeler i konsernets balanse var 8 404 millioner 
kroner (8 064 millioner kroner). Av disse utgjorde  
investeringseiendommer 7 092 millioner kroner  
(6 561 millioner kroner). Økningen relateres til bygging av 
hotell i Moss, påkostninger på eksisterende bygg og  
kjøp av Glynitveien 30 og Anolitveien 1-3 i Ski.  
Investeringseiendommer holdt for salg utgjorde  
0 millioner kroner, mot 92 millioner kroner i 2021.  
Varelageret utgjorde 276 millioner kroner (289  
millioner kroner), en reduksjon på 14 millioner kroner.  
 
 
 
 
 
 

 

Konsernet hadde 77,7 millioner kroner (36,4 millioner  
kroner) i bankinnskudd. I tillegg hadde konsernet  
ubenyttede trekkrammer på 1504 millioner kroner  
(1351 millioner kroner) ved årsslutt. Fordringer utgjorde  
1,3 millioner kroner (11,2 millioner kroner), av disse  
utgjorde 1,4 millioner kroner fordringer på felles- 
kontrollerte virksomheter.

Konsernet hadde en rentebærende langsiktig og kortsiktig 
gjeld på til sammen 2 958 millioner kroner (2 407 millioner 
kroner), av dette utgjorde langsiktig gjeld 2 202 millioner 
kroner (1 928 millioner kroner). Mesteparten av den  
kortsiktige gjelden forventes refinansiert i 2023  
med lengre løpetid. 

Konsernet hadde ved utløpet av 2022 en egenkapital  
på 4 192 millioner kroner (4 448 millioner kroner), som  
tilsvarer en egenkapitalprosent på 49,9 % (55,1 %).  
Nedgangen skyldes hovedsakelig kjøp av egne aksjer.  
Morselskapet hadde ved utløpet av 2022 en egenkapital  
på 1 220 millioner kroner (1 167 millioner kroner).

Kontantstrøm

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter utgjorde 
573 millioner kroner (15 millioner kroner). Økningen kommer 
som en følge av leieinntekter, realisasjon av boliger og 
utdelinger fra det felleskontrollerte selskapet Hasle Linje 
Næring DA etter salget av Karvesvingen 7. 

Kontantstrøm fra investeringsaktiviteter var negativ  
med 763 millioner kroner (negativ 10 millioner kroner). 
Utbetalingene skyldes hovedsakelig prosjektene Hotel 
Riviera og kjøpene Glynitveien 30 og Anolitveien 1-3 i Ski. 
Salget av Prinsessealleen 8 har i 2022 bidratt  
med innbetaling. 

Kontantstrøm fra finansieringsaktiviteter var positiv  
med 231 millioner kroner (negativ 62 millioner kroner).  
Hovedendringen har vært opplåning på 1936 millioner 
kroner (1132 millioner kroner) og nedkvittering av gjeld på 
1406 millioner kroner (1053 millioner kroner). I 2022 ble det 
utbetalt utbytte på 55,9 millioner kroner (58,4 millioner 
kroner). I tillegg ble første av tre transjer knyttet til utkjøp 
av Vind AS gjennomført, og kontantstrømseffekten fra til-
bakekjøp av egne aksjer var 147 359 millioner kroner i 2022.
 
 

Risiko og risikohåndtering
 
Markedsrisiko

Konsernet er eksponert for svingninger i økonomiske  
konjunkturer ved reforhandlinger og inngåelse av nye  
leieavtaler. Eksisterende leieavtaler følger endringene i  
konsumprisindeksene, og gir faste inntekter i leieperioden. 
Vektet gjenværende leietid er 6,8 år ved utløpet av 2022.

Kredittrisiko 

Konsernet sikrer seg mot kredittrisiko ved å sikre en  
diversifisert leietakerportefølje, eksempelvis er en høy andel 
av leietagerne offentlige og statlige. I tillegg krever konsernet 
garantier eller depositum, som står i forhold til leietakerens  
soliditet og omdømme, for å bidra til å redusere kreditt-
risikoen. Vi opplever begrensede tap på utestående  
fordringer.
 
Likviditetsrisiko 

Likvidtetsrisikoen er at konsernet ikke klarer å møte sine 
finansielle forpliktelser. Det er etablert en likvidtetsplan 
som hensyntar risiko i løpende byggeprosjekter, oppgjør fra 
boligkjøpere og betalingsproblemer for leietakere. Konsernet 
har betydelig bedre likviditet enn reserven det er pålagt fra 
långivere. Denne reserven kan enten holdes i bankinnskudd 
eller frie trekkrettigheter.  

Finansiell struktur
 
Konsernet har en diversifisert gjeldstruktur med varierte  
løpetider på lånene og veletablert forhold til flere banker.
Ved utgangen av 2022 består total gjeld av 1 408 millioner  
kroner gjeldsbrevlån, 1 281 millioner kroner trekkfasiliteter 
og 269 millioner kroner byggelån. I tillegg har konsernet 1 108 
millioner kroner i ubenyttede trekkfasiliteter og 721 millioner 
kroner i ubenyttede byggelån. 
 

 
Konsernets gjennomsnittlige margin på lån var 1,46 %  
og 54 % av rentebærende gjeld var knyttet til faste renter. 
Konsernets belåningsgrad i forhold til eiendomsverdien  
(investeringseiendom og varelager), var ved utgangen av  
2022 42 % (39 %) og rentedekningsgraden 2,17 (2,17). 
Vektet gjenværende løpetid på inngåtte rentesikringer 
er 5,0 år (5,0 år). 
 
Fortsatt drift

I henhold til regnskapslovens krav bekrefter styret at  
grunnlaget for fortsatt drift er til stede. Årsregnskapet  
for 2022 er utarbeidet i samsvar med dette.
 

Fokus i 2023

Konvertering av tomtebank

Höegh Eiendom har med sine store stedsutviklingsprosjekter 
på Hasle, Moss og Ski en betydelig tomtebank. Konsernet 
ønsker å konvertere denne tomtebanken til boligprosjekter  
og næringsbygg for å øke kontantstrøm fra drift, og på den 
måten bygge et større selskap som kan investere i flere  
eiendomsprosjekter som begeistrer og har søkelys  
på bærekraft.

Styret takker ansatte og ledelsen for god felles innsats gjen-
nom året. Vi ønsker å minne og rette en stor takk til vår gode 
styrekollega Paul Lødøen som gikk bort i 2022. Paul Lødøen var 
involvert i mye av det Höegh Eiendom har fått til i de siste ti 
årene. Han bidro med sin erfaring og ønske at selskapet satte 
varige og positive spor i byutviklingen.

En spesiell takk til Peter Groth som gikk av som styremedlem 
etter å ha vært med i styret siden 2014. Med sin brede 
kunnskap og erfaring har han vært viktig for utviklingen av 
konsernet.

Oslo, 27. april 2023
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Lise Duetoft

Styremedlem 

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden 2013. 

Lise er i dag Chief Strategy 
& Analytics Officer i Höegh 
Autoliners ASA etter ti år som 
investeringsdirektør i Höegh 
Capital Partners.

Hun har mange års  
konsulenterfaring innenfor 
forretningsstrategi og MA fra 
blant annet McKinsey & Co. og 
har ledererfaring fra en rekke år 
i IT-bransjen.

 

Lise har M.Sc. i International  
Business Administration fra 
Copenhagen Business School 
og deltok i MBA og Corporate 
Finance programmer ved 
Kellogg Graduate School of 
Management i Chicago og 
London Business School.

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden oppstarten av selskapet, 
og ble styrets leder i 2014. 

Er i tillegg blant annet styreleder 
i Höegh Autoliners ASA og 
styremedlem i Höegh LNG, samt 
eier i Höegh Capital Partners.

Leif O. Høegh har erfaring fra 
McKinsey & Company og the 
Royal Bank of Canada Group. 

Han har MA i Economics fra  
University of Cambridge og 
en MBA fra Harvard Business 
School. 

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden oppstarten av selskapet. 

Han er styreleder i Höegh LNG 
og styremedlem i Höegh Autolin-
ers ASA, og eier i Höegh Capital 
Partners.

Videre er Morten styreleder for 
sjøforsikringsselskapet Gard P&I 
(Bermuda) Ltd.

 

Han har erfaring i investering-
bankvirksomhet fra Morgan 
Stanley i London.

 

Morten har MBA fra Harvard  
Business School, Bachelor of 
Science in Ocean Engineering  
og Master of Science in Ocean 
Systems Management fra  
Massachusetts Institute of  
Technology.  Han har også  
gjennomført Forsvarets  
russiskkurs.

 
Styrets leder Styremedlem 

Leif O . Høegh Morten W. Høegh Arne Vannebo

Styremedlem 

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden 2020.

Han har lang erfaring som  
både eier og leder i  
eiendomsbransjen.  
Var med å bygge opp  
Salto Eiendom AS.

Er i dag CEO og medeier i 

AVA Eiendom AS, som eier en

betydelig eiendomsportefølje 

i Oslo, Sandvika, Asker og 

Drammen.

Arne er utdannet siviløkonom

fra BI 1991.

Isabella Alveberg

Styremedlem 

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden 2020. 

Hun er i dag CEO for  
arkitektkontoret Snøhetta AS. 

 
Isabella er en leder med bred  
kommersiell erfaring fra  
teknologiselskaper og  
endringsledelse, fra selskaper 
som Microsoft, Aftenposten  
og Avast Software.

Isabella har en BA Economics  
fra St Olaf College 1989. 

2 0 22

Styret

Styremedlem 

Gunnar har erfaring innenfor  
by- og destinasjonsutvikling i 
Norge og Sverige, og arbeidet 
mye med planlegging og  
gjennomføring av prosjekter som 
Utviklingsdirektør i Aspelin Ramm 
Eiendom og AB Invest. 

 

Han har en MSc i Urban  
Planning fra Aalborg Universitet.

Styremedlem i Höegh Eiendom 
siden 2022. 

Gunnar Oveland
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R E S U LTATO P P S T I L L I N G N OT E 2022 2021

Leieinntekter 7,8 254 896 225 980 

Driftsrelaterte eiendomskostnader 11 -40 461 -44 607 

Vedlikeholdskostnader -1 451 -7 954 

Andre eiendomsrelaterte kostnader -6 912 -4 941 

Netto driftsresultat - utleie 206 072 168 478 

Salgsinntekter fra bolig 457 990 0 

Produksjonskostnder bolig -348 365 0 

Andre inntekter 52 985 80 970 

Andre kostnader -31 897 -47 401 

Administrative kostnader 11,12 -42 100 -55 735 

Avskriving 10 -3 454 -5 667 

Gevinst ved salg av eiendom 20 785 124 874 

Driftsresultat før verdiendringer 312 016 265 519 

Netto resultat fra felleskontrollert- og tilknyttet virksomhet 26 -48 537 144 173 

Verdiendring investeringseiendom 9 -297 988 464 570 

Driftsresultat -34 509 874 262 

Finans

Finansinntekter 7 706 1 503 

Finanskostnader -102 609 -79 028 

Verdiendring finansielle instrumenter 114 743 88 361 

Netto finanskostnader 19 840 10 836 

Resultat før skatt -14 668 885 098 

Betalbar skatt 14 -680 -3 582 

Endring utsatt skatt 14 -26 006 -116 103 

Resultat etter skatt -41 355 765 413 

Årsresultat tilordnet ikke-kontrollerende eierinteresser 6 360 45 451 

Årsresultat tilordnet aksjonærene i morselskapet -47 714 719 962 

HÖEGH EIENDOM HOLDING KONSERN 
KONSOLIDERT RESULTATREGNSKAP 1.1 – 31.12

(Beløp i NOK 1000)

Finans- og økonomiavdelingen i Höegh Eiendom

Årsregnskapet 2022

65	 Resultatregnskap  
66	 Balanse
68	 Kontantstrømoppstilling
69	 Egenkapital 
70	 Noter
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E G E N K A P I TA L O G G J E L D N OT E 2022 2021

Egenkapital

Aksjekapital 18  666 600  666 600 

Egne aksjer  -264 014  -116 655 

Overkurs  135 440  135 440 

Opptjent egenkapital  3 382 960  3 475 165 

Ikke-kontrollerende eierinteresser  271 555  287 833 

Sum egenkapital  4 192 542  4 448 383 

Langsiktig gjeld

Rentebærende gjeld 13,19,21,22  2 202 458  1 927 911 

Lån fra aksjonær  74 806  19 152 

Andre forpliktelser og gjeld  6 654  7 107 

Finansielle derivater 13  28 942  42 905 

Utsatt skatt 14  879 347  909 063 

Sum langsiktig gjeld  3 192 207  2 906 137 

Kortsiktig gjeld

Rentebærende gjeld 13,19,21,22  755 808  478 981 

Leverandørgjeld  43 036  51 288 

Finansielle derivater 13  -    2 801 

Annen kortsiktig gjeld 15,20  220 009  176 555 

Sum kortsiktig gjeld  1 018 853  709 625 

Sum gjeld  4 211 060  3 615 762 

Sum egenkapital og gjeld  8 403 601  8 064 145 

E I E N D E L E R N OT E 2022 2021

Anleggsmidler

Investeringseiendom 9,22  7 092 405  6 560 655 

Felleskontrollert- og tilknyttet virksomhet 26  648 667  862 163 

Varige driftsmidler 10  19 537  14 787 

Investering i aksjer og andeler  1 367  1 102 

Fordringer felleskontrollert- og tilknyttet virksomhet  90 579  65 324 

Andre fordringer  6 354  6 254 

Finansielle derivater 13  119 131  21 152 

Utsatt skattefordel 14  32 621  65 252 

Sum anleggsmidler  8 010 661  7 596 689 

Omløpsmidler

Eiendom holdt for salg 9  -  92 000 

Varelager 15  276 474  289 916 

Fordringer 16  1 285  11 232 

Kundefordringer 16  37 511  37 862 

Bankinnskudd 17  77 670  36 446 

Sum omløpsmidler  392 940  467 456 

  

Sum eiendeler  8 403 601  8 064 145 

HÖEGH EIENDOM HOLDING KONSERN 
KONSOLIDERT BALANSE 1.1 – 31.12

HÖEGH EIENDOM HOLDING KONSERN 
KONSOLIDERT BALANSE 1.1 – 31.12

(Beløp i NOK 1000) (Beløp i NOK 1000)

Eirik Thrygg

Leif O. Høegh

Isabella AlvebergArne Vannebo

Gunnar Oveland

Oslo, 27. april 2023

Lise DuetoftMorten W. Høegh
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KO N TA N T S T R Ø M  F R A O P E R AS J O N E L L E  A K T I V I T E T E R N OT E 2022 2021

Driftsresultat  -34 509  874 262 

Periodens betalte skatt 14  -680  -3 589 

Avskrivninger 10  3 454  5 667 

Endring i kundefordringer 16 351  8 035 

Endring i andre fordringer 16 9 947  -2 724 

Endring i leverandørgjeld  -8 252  15 350 

Endring i varelager 15  13 442  -195 945 

Endring i andre omløpsmidler og andre gjeldsposter 20  98 655  41 196 

Gevinst av salg  -20 785  -124 874 

Verdiendring investeringseiendommer 9  297 988  -464 570 

Resultatandel fra TS 26  213 497  -137 670 

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter  573 108  15 138 

Kontantstrømmer fra investeringsaktiviteter

Betaling for investeringseiendommer 9  -865 943  -373 104 

Mottatt ved salg av investeringseiendommer  17 057  380 726 

Utbetalinger ved kjøp av finansielle anleggsmidler  -265  -221 

Mottatt ved salg av eiendeler holdt for salg  102 162  -   

Ut- eller inbetaling fra langsiktige fordringer  -25 355  -56 332 

Elementer uten kontantstrømeffekt  9 242 38 833

Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter  -763 102  -10 098 

Kontantstrømmer fra finansieringsaktiviteter

Finansinntekter  7 706  1 503 

Finanskostnader  -102 609  -79 028 

Nedbetaling av rentebærende gjeld 19  -1 406 465  -1 053 044 

Opptak av rentebærende gjeld 19  1 935 817  1 132 464 

Betalt utbytte 19  -48 000  -58 449 

Kjøp av egne aksjer  -147 359  -   

Utbetaling til minoritetsinteresser  -7 872  -5 167 

Netto kontantstrøm fra finansieringskativiteter  231 218  -61 721 

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter  41 224  -56 681 

Kontanter og kontantekvivalenter pr 1. januar 36 446  93 128 

Kontanter og kontantekvivalenter pr 31. desember  77 670  36 446 

KONSOLIDERT 
KONTANTSTRØMSOPPSTILLING

 A KS J E- 
K A P I TA L  OV E R K U R S 

 E G N E  
A KS J E R 

 
 

 O P P TJ E N T 
R E S U LTAT 

 TOTA L  
E G E N K A P I TA L 

Total egenkapital 1. januar 2021  666 600  135 440  -116 655  244 968  2 819 259  3 749 612 

Årsresultat  45 451  719 962  765 413 

Endring i minoritet  -5 167  -    -5 167 

Utbytte  -12 449  -46 000  -58 449 

Andre justeringer  15 030  -18 055  -3 025 

Sum årets endring  -    -    -    42 865  655 907  698 772 

Total egenkapital 31. desember 2021  666 600  135 440  -116 655  287 833  3 475 165  4 448 383 

Total egenkapital 1. januar 2022 666 600 135 440 -116 655 287 833 3 475 165 4 448 383

Årsresultat  6 360  -47 714  -41 355 

Endring i minoritet  -2 275  -    -2 275 

Utbytte  -7 872  -48 000  -55 872 

Kjøp av egne aksjer  -147 359  -147 359 

Andre justeringer  -12 490  3 510  -8 980 

Sum årets endring  -    -    -147 359  -16 278  -92 204  -255 841 

Total egenkapital 31. desember 2022  666 600  135 440  -264 014  271 555  3 382 960  4 192 542 

ENDRINGER I  
KONSERNETS EGENKAPITAL

(Beløp i NOK 1000) (Beløp i NOK 1000)

 I K K E- KO N-
T R O L L E R E N D E 

E I E R I N T E R E S S E R 
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NOTE 1 
GENERELL INFORMASJON

NOTE 2 
SAMMENDRAG AV DE VIKTIGSTE REGNSKAPSPRINSIPPER

Höegh Eiendom Holding AS er et familieeiet eiendomsselskap som utvikler, eier og forvalter 
eiendommer i Oslo og i det sentrale østlandsområdet. Virksomheten omfatter både  
næringseiendom og boliger. Selskapets hovedkontor ligger i Parkveien 55 i Oslo.

Nedenfor beskrives de viktigste regnskapsprinsippene som er benyttet 
ved utarbeidelsen av konsernregnskapet. Disse prinsippene er benyttet 
konsistent i alle perioder som er presentert, dersom ikke annet fremgår 
av beskrivelsen. Beløpene er presentert i tusen kroner (NOK) om ikke 
annet er angitt. Morselskapets funksjonelle valuta er NOK, som også er 
presentasjonsvalutaen til konsernet.

2.1 - Basisprinsipper
Konsernregnskapet til Höegh Eiendom Holding AS er utarbeidet i  
samsvar med International Financial Reporting Standards (IFRS) og  
fortolkninger fra IFRS fortolkningskomite (IFRIC) som fastsatt av EU  
og trådt i kraft per 31. desember 2022, samt de ytterligere norske  
opplysningskrav som følger av regnskapsloven per 31. desember 2022.

Konsernregnskapet er utarbeidet basert på historisk kost prinsippet 
med de modifikasjoner som er særskilt spesifisert, som investerings- 
eiendommer, som måles til virkelig verdi med gevinster og tap  
innregnet i resultatregnskapet.

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med IFRS krever bruk av estimater. 
Videre krever anvendelse av selskapets
regnskapsprinsipper at ledelsen må utøve skjønn. Områder som i stor 
grad inneholder slike skjønnsmessige vurderinger, stor grad
av kompleksitet, eller områder hvor forutsetninger og estimater er 
vesentlige for konsernregnskapet, er beskrevet i note 4.

2.2 - Konsolideringsprinsipper

A) DATTERSELSKAPER
Konsernregnskapet inneholder årsregnskapet for selskapet og enheter 
kontrollert av selskapet. Konsernet kontrollerer en enhet når konsernet 
er eksponert for, eller har rettigheter til, variabel avkastning fra invest-
eringen i enheten og har mulighet til å påvirke avkastningen gjennom sin 
kontroll over enheten. Som hovedregel foreligger kontroll når morsel-
skapet kontrollerer majoriteten av stemmerettighetene. Datterselskap 
blir konsolidert fra det tidspunkt kontroll er overført til konsernet og blir 
utelatt fra konsolideringen når kontroll opphører. Konsernet vurderer 
løpende om de kontrollerer et foretak som det er investert i dersom det 
foreligger endringer i ett eller flere av de tre elementene som gjelder 
kontroll som er listet ovenfor.

Oppkjøpsmetoden benyttes for regnskapsføring ved kjøp av  
datterselskaper. Anskaffelseskost ved oppkjøp måles til virkelig  
verdi av: eiendeler som ytes som vederlag ved kjøpet,  
egenkapitalinstrumenter som utstedes og pådratte forpliktelser ved 
overføring av kontroll. Kostnader tilknyttet oppkjøp kostnadsføres over 
resultatet på oppkjøpstidspunktet. Identifiserbare oppkjøpte eiendeler, 
overtatt gjeld og betingede forpliktelser er regnskapsført til virkelig verdi 
på oppkjøpstidspunktet, uavhengig av eventuelle minoritetsinteresser. 
Anskaffelseskost som overstiger andel av virkelig verdi av  
identifiserbare netto eiendeler i datterselskapet balanseføres som 

goodwill. Hvis anskaffelseskost er lavere enn virkelig verdi av  
netto eiendeler i datterselskapet, resultatføres differansen på  
oppkjøpstidspunktet. Oppkjøp av «single purpose» selskap  
som kun eier eiendom og verken har ansatte, ledelse eller  
signifikante prosesser er ikke behandlet som virksomhetskjøp (IFRS 3 
Virksomhetssammenslutninger kommer ikke til anvendelse).

Kostnader forbundet med oppkjøp, som ikke er virksomhetskjøp,  
balanseføres som en del av kostpris. Ved slike oppkjøp avsettes det 
ikke for utsatt skatt (jfr. IAS 12).

Konserninterne transaksjoner, mellomværende og urealisert fortjeneste 
mellom konsernselskaper er eliminert. Urealiserte tap elimineres, men 
vurderes som en indikator på verdifall når det gjelder nedskrivning av 
den overførte eiendelen. Regnskapsprinsipper i datterselskaper endres
når dette er nødvendig for å oppnå samsvar med konsernets 
regnskapsprinsipper.

B) FELLESKONTROLLERTE SELSKAPER
Felleskontrollerte selskaper («joint ventures») er selskaper eller enheter 
der konsernselskap har delt kontroll med en eller flere andre investorer. 
I et felleskontrollert selskap må avgjørelser knyttet til virksomheten 
vedtas enstemmig mellom de kontrollerende partene. Höegh Eiendom 
klassifiserer sine investeringer basert på andelen som kontrolleres 
og andre underliggende faktorer. Dette inkluderer en vurdering av 
stemmerettigheter, eierskapsstruktur og den relative styrken, kjøps- og 
salgsrettigheter kontrollert av konsernet og andre aksjonærer. Det fore-
tas en individuell vurdering av hver enkelt investering i felleskontrollerte 
selskaper. Dersom det skjer endringer i de underliggende faktum eller 
omstendigheter knyttet til en investering, gjøres en ny vurdering av om 
dette fortsatt er å anse som et felleskontrollert selskap.

Konsernets andel av det felleskontrollerte selskapets resultat etter 
skatt, justert for avskrivninger og eventuell regnskapsmessige avvik, 
presenteres på en separat linje i det konsoliderte resultatregnskapet. 
Felleskontrollerte selskaper innregnes etter egenkapitalmetoden og 
presenteres som anleggsmidler.

C) TILKNYTTEDE SELSKAPER
Tilknyttede selskaper er enheter der Höegh Eiendom har betydelig 
innflytelse, men ikke kontroll eller felles kontroll. Betydelig innflytelse 
foreligger som hovedregel når konsernet har mellom 20 og 50 % av 
stemmerettighetene. Investeringer i tilknyttede selskaper  
regnskapsføres på kjøpstidspunktet til anskaffelseskost og 
 deretter etter egenkapitalmetoden.

D) TRANSAKSJONER OG MINORITETSINTERESSER 
Minoritetens andel er inkludert i konsernets resultatregnskap,  
og er spesifisert som minoritetsinteresser. På samme måte er  
minoritetsinteresser inkludert som del av konsernets egenkapital  
og er spesifisert i konsolidert balanse.
 
 

2.3 - Omregning av utenlandsk valuta 
(A) FUNKSJONELL VALUTA OG PRESENTASJONSVALUTA  
Regnskapet til de enkelte enheter i konsernet måles i den valuta  
som i hovedsak benyttes i det økonomiske område der enheten 
opererer (funksjonell valuta). Konsernregnskapet er presentert i NOK, 
som er både den funksjonelle valutaen og presentasjonsvalutaen til 
morselskapet.

(B) TRANSAKSJONER OG BALANSEPOSTER
Transaksjoner i utenlandsk valuta regnes om til NOK ved bruk av 
transaksjonskursen. Valutagevinster og tap som oppstår ved
betaling av slike transaksjoner, og ved omregning av pengeposter  
(eiendeler og gjeld) i utenlandsk valuta ved årets slutt til kursen på 
balansedagen, resultatføres. 

2.4 - Investeringseiendom
Eiendom som er anskaffet for å oppnå langsiktig avkastning på  
leieinntekter eller for å oppnå verdistigning, eller begge deler,  
klassifiseres som investeringseiendom. På kjøpstidspunktet  
verdsettes investeringseiendom til anskaffelseskost inkludert 
transaksjonskostnader. I etterfølgende perioder regnskapsføres 
investeringseiendom til virkelig verdi i henhold til IAS 40. Virkelig verdi 
av investeringseiendom reflekterer blant annet leieinntekter fra inngåtte 
leiekontrakter og forutsetninger om fremtidig leienivå basert  
på nåværende markedssituasjon.

Endringer i virkelig verdi resultatføres som verdiendring på  
investeringseiendommer. Utgifter knyttet til eiendommen tillegges  
investeringseiendom dersom det er sannsynlig at disse gir fremtidig 
verdi, og utgiften kan måles pålitelig. Andre utgifter til reparasjon
og vedlikehold resultatføres i den perioden de påløper. Dersom det 
gjøres leietakertilpasninger, for eksempel ved å skifte ut vegger,
aktiveres kostnaden samtidig som de vegger som tas ned nedskrives. 
Kostnader knyttet til terminering av leieavtaler aktiveres dersom  
hovedformålet med termineringen er knyttet til et videreutviklingspros-
jekt for eiendommen, og kostnadsføres dersom hovedformålet med 
termineringen er et rent bytte av leietaker.

Anlegg under utførelse, for fremtidig bruk som investeringseiendom, 
regnskapsføres også i byggeperioden som investeringseiendom
til virkelig verdi på fullføringstidspunktet fratrukket gjenstående 
byggekostnader.

Endrer brukeren av en eiendom seg til et konsernselskap omklassifiseres 
eiendommen til eierbenyttet eiendom, dersom dette ikke utgjør en 
uvesentlig andel av eiendommen. Virkelig verdi på tidspunkt for  
reklassifisering blir eiendommens kostpris. Eierbenyttet eiendom  
vurderes til anskaffelseskost fratrukket akkumulerte av- og  
nedskrivninger. Det foretas en vurdering av virkelig verdi for slike  
eiendommer på samme måte som beskrevet for  
investeringseiendommer. Økning i verdi for  
eierbenyttet eiendom regnskapsføres som endring i  
revalueringsreserven over utvidet resultat. En nedskrivning av  
bygningens verdi regnskapsføres først mot revalueringsreserven  
som gjelder oppskrivninger på den aktuelle bygningen. Dersom  
nedskrivningen overstiger revalueringsreserven resultatføres det 
resterende.

Skattekompensasjon ved kjøp av investeringseiendom (single  
purpose selskaper) blir resultatført i regnskapsperioden etter kjøpet 
som verdiendring investeringseiendom.

Klassifisering som investeringseiendom holdt for salg forutsetter  
forventet realisasjon innen ett år fra balansedagen.

Investeringseiendom holdt for salg regnskapsføres til virkelig verdi som 
andre investeringseiendommer.

2.5 -Varelager
Eiendom (bolig) under utvikling og ferdigstilte enheter verdsettes til 
det laveste av kost og netto realiserbar verdi. Kostnader som henføres 
består av tomtekostnader, byggematerialer, lånekostnader og  
utviklingskostnader. Det foretas avsetninger, hvis nødvendig,
for å redusere verdiene av varelageret og påbegynt arbeid til netto 
realiserbar verdi. Netto realiserbar verdi tilsvarer nåverdien av forventet 
salgspris, basert på virkelig verdi på tidspunktet for balanseføring.

Lånekostnader inngår i de direkte kostnadene inntil eiendommen er 
klargjort for endelig bruk eller for salg. Lånekostnader kapitaliseres fra 
tidspunktet det vedtas å iverksette et boligprosjekt.

Eiendom kjøpt for utvikling, inkludert eiendom under utvikling, føres 
innledningsvis til kostpris. I de tilfeller der eiendom kjøpes etter avtale 
om utsatt oppgjør, og kostnaden avviker fra det beløpet som etterføl-
gende vil utbetales for å gjøre opp gjelden, vil differansen belastes som 
finansieringskostnad i resultatregnskapet gjennom perioden frem mot 
oppgjørstidspunktet. Forretningslokaler og forretningseiendom som 
utvikles i tilknytning til, og etter krav fra lokale reguleringer i det aktuelle 
boligutviklingsprosjektet anses som varelager.

2.6 - Varige driftsmidler
Varige driftsmidler regnskapsføres til anskaffelseskost,  
med fradrag for avskrivninger og nedskrivinger. Anskaffelseskost
inkluderer kostnader direkte knyttet til anskaffelsen av driftsmidlet. 
Avskrivninger følger den lineære metoden som innebærer et konstant 
avskrivningsbeløp over eiendelens utnyttbare levetid dersom  
eiendelens restverdi ikke blir endret. Hvis betydelige enkeltdeler av 
eiendelene har ulik utnyttbar levetid, blir de innregnet og avskrevet  
separat. Beregnet utnyttbar levetid, restverdier og avskrivningsmetode 
blir gjennomgått ved utgangen av hver rapporteringsperiode, og 
effekten av eventuelle endringer blir behandlet prospektivt. Påfølgende 
utgifter legges til driftsmidlenes balanseførte verdi eller balanseføres 
separat, når det er sannsynlig at fremtidige økonomiske fordeler  
tilknyttet utgiften vil tilflyte konsernet, og utgiften kan måles pålitelig. 
Øvrige reparasjons- og vedlikeholdskostnader føres over resultatet i 
den perioden utgiftene pådras.

Varige driftsmidler fraregnes ved avhending eller når det ikke forventes 
flere fremtidige økonomiske fordeler fra eiendelens bruk eller  
avhending. Eventuell gevinst eller tap som oppstår ved fraregning er  
forskjellen mellom salgssummen og den balanseførte verdien av  
eiendelen og inngår i resultatet når den fraregnes. 

2.7 - Nedskrivning av ikke finansielle eiendeler
Eiendeler med ubestemt levetid, som eksempelvis goodwill, avskrives 
ikke og vurderes årlig for verdifall. Eiendeler som avskrives vurderes for 
verdifall når det foreligger hendelser eller endrede forhold som indikerer 
at balanseført verdi ikke kan forsvares. Nedskrivninger resultatføres 
med forskjellen mellom balanseført verdi og gjenvinnbart beløp. 
Gjenvinnbart beløp er det høyeste av virkelig verdi med fradrag av  
salgskostnader og bruksverdi. Ved vurdering av verdifall, grupperes  
anleggsmidlene til det laveste nivået der det er mulig å skille ut  
uavhengige inngående kontantstrømmer (kontantgenererende enheter).

Ikke finansielle eiendeler (eller kontantgenererende enheter) bortsett 
fra goodwill som har hatt nedskrivninger, blir vurdert for eventuell 
reversering av nedskrivning på hver rapporteringsdato. En reversering 
regnskapsføres umiddelbart i resultatregnskapet og øker eiendelens 
balanseførte verdi til det reviderte estimatet av gjenvinnbart beløp, men 
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slik at den økte balanseførte verdien ikke overstiger den balanseførte 
verdien som ville blitt beregnet dersom det ikke var innregnet noe tap 
ved verdifall for eiendelen i tidligere år.

2.8 - Finansielle eiendeler og forpliktelser
Konsernet klassifiserer finansielle eiendeler til virkelig verdi over  
resultatet, amortisert kost eller utlån og fordringer. Klassifiseringen 
avhenger av hensikten med eiendelen. Ledelsen klassifiserer finansielle 
eiendeler ved anskaffelse. Finansielle forpliktelser skal måles til  
amortisert kost, med unntak av finansielle forpliktelser som skal  
måles til virkelig verdi over resultatet på grunn av at de er «holdt for 
handelsformål» eller utpekt til måling til virkelig verdi over resultatet.  
For finansielle eiendeler som ikke er regnskapsført til virkelig verdi  
vurderes det på hver balansedag om det finnes objektive indikasjoner 
på at eiendelen har falt i verdi. Dersom det foreligger slike indikasjoner 
på verdifall, måles tapet som differansen mellom eiendelens  
balanseførte verdi og nåverdien av estimerte framtidige  
kontantstrømmer diskontert med opprinnelig internrente.  
Tapsbeløpet innregnes i resultatet.

Finansielle eiendeler og forpliktelser presenteres netto i balansen når 
det er en ubetinget motregningsrett som kan håndheves juridisk og en 
har til hensikt å gjøre opp netto eller realisere eiendelen og gjøre opp 
forpliktelsen samtidig.

(A) AMORTISERT KOST
Ved førstegangsinnregning skal forpliktelsen måles til virkelig verdi 
pluss transaksjonskostnader som er direkte henførbare til utstedelsen. 
I etterfølgende målinger måles forpliktelsen til amortisert kost ved å 
bruke effektiv rentes metode. Det betyr at transaksjonskostnadene (og 
rentene) blir resultatført (amortisert) over lånets løpetid. Hver periode 
vil effektiv rente blir resultatført. Denne vil være høyere enn renten som 
betales. Differansen føres mot lånene slik at lånene hver periode vil øke 
noe, forutsatt at de ikke nedbetales underveis. Tilbakebetalinger på 
hovedstol reduserer forpliktelsen.

(B) FINANSIELLE EIENDELER TIL VIRKELIG VERDI OVER RESULTATET  
Finansielle eiendeler og forpliktelse til virkelig verdi over resultatet er 
finansielle eiendeler og forpliktelser holdt for salg. En finansiell eiendel 
og forpliktelse klassifiseres i denne kategorien dersom den primært er 
anskaffet med henblikk på å gi fortjeneste fra kortsiktige prissvingninger. 
Derivater klassifiseres som holdt for salg, med mindre de er en del av 
en sikring. Konsernet har kun derivater i denne kategorien. Derivater i 
kategorien holdt for salg klassifiseres som omløpsmiddel eller kortsiktig 
gjeld med mindre gjenværende løpetid på derivatet er lenger enn 12 
måneder og ledelsen ikke har til hensikt å innløse innen 12 måneder. 
Andel av virkelig verdi knyttet til derivatet som forfaller innen 12  
måneder klassifiseres som omløpsmiddel eller kortsiktig gjeld.

(C) UTLÅN OG FORDRINGER
Utlån og fordringer er ikke-derivate finansielle eiendeler med faste 
betalinger som ikke omsettes i et aktivt marked. De klassifiseres som 
omløpsmidler, med mindre de forfaller mer enn 12 måneder etter 
balansedagen. I så fall klassifiseres de som anleggsmidler. Utlån og 
fordringer består av kundefordringer og andre fordringer,
samt kontanter og kontantekvivalenter i balansen, og verdsettes til 
amortisert kost fastsatt ved bruk av effektiv rente metoden (jfr. note 2.10 
og 2.18).

2.9 - Derivater og sikring
Derivater balanseføres til virkelig verdi på det tidspunkt derivatkon-
trakten inngås, og deretter løpende til virkelig verdi. Regnskapsføringen 
av tilhørende gevinster og tap avhenger av hvorvidt derivatet er utpekt 
som et sikringsinstrument og typen av sikring. Det benyttes ikke 
sikringsbokføring.

Konsernet finansielle derivater omfatter utelukkende rentebytteavtaler. 
Endring i virkelig verdi på derivater resultatføres netto over resultatet på 
linjen for verdiendring finansielle instrumenter.

2.10 - Kundefordringer
Kundefordringer oppstår ved omsetning av varer eller tjenester som er 
innenfor den ordinære driftssyklusen. Dersom oppgjør forventes innen 
ett år eller mindre, klassifiseres fordringene som omløpsmidler. Dersom 
dette ikke er tilfelle, klassifiseres fordringene som anleggsmidler.

Kundefordringer måles til virkelig verdi ved førstegangs balanseføring. 
Ved etterfølgende måling vurderes kundefordringer til amortisert kost 
ved bruk av effektiv rente, fratrukket avsetning forforventet tap.

2.11 - Kontanter og kontantekvivalenter
Kontanter og kontantekvivalenter består av kontanter, bankinnskudd, 
andre kortsiktige, lett omsettelige investeringer med maksimum tre 
måneders opprinnelig løpetid og trekk på kassekreditt. I balansen er 
kassekreditt inkludert i lån under kortsiktig gjeld.

2.12 - Aksjekapital, overkurs og aksjeopsjoner
Ordinære aksjer klassifiseres som egenkapital dersom det ikke ligger 
noen forpliktelse til å overføre kontanter eller eiendeler. Utgifter som 
knyttes direkte til utstedelse av nye aksjer eller opsjoner med fradrag av 
skatt, føres som reduksjon av mottatt vederlag i egenkapitalen.
 
2.13 - Leverandørgjeld
Leverandørgjeld måles til virkelig verdi ved første gangs balanseføring. 
Ved senere måling vurderes leverandørgjeld til amortisert kost fastsatt 
ved bruk av effektiv rente metoden, 
jfr. note 2.18.

2.14 - Lån
Lån regnskapsføres til virkelig verdi når utbetaling av lånet finner sted, 
med fradrag for transaksjonskostnader. I etterfølgende perioder  
regnskapsføres lån til amortisert kost beregnet ved bruk av effektiv 
rente (jfr. note 2.18). Forskjellen mellom det utbetalte lånebeløpet  
(fratrukket transaksjonskostnader) og innløsningsverdien resultatføres 
over lånets løpetid.

Lån som forfaller innen 12 måneder fra balansedato klassifiseres 
som kortsiktig gjeld. Unntaket er hvis det foreligger en ubetinget 
rett til å utsette betaling av gjelden i mer enn 12 måneder fra 
balansedato.

2.15 - Utsatt skatt
Det er beregnet utsatt skatt på alle midlertidige forskjeller mellom 
skattemessige og konsoliderte regnskapsmessige verdier på eiendeler 
og gjeld, ved bruk av gjeldsmetoden. Dersom utsatt skatt oppstår ved 
første gangs balanseføring av en gjeld eller eiendel i en transaksjon, 
som ikke er en foretaksintegrasjon, og som på transaksjonstidspunktet 
verken påvirker regnskaps- eller skattemessig resultat, blir den ikke bal-
anseført. Utsatt skatt fastsettes ved bruk av skattesatser og skattelover 
som er vedtatt eller i det alt vesentlige er vedtatt på balansedagen, og 
som antas å skulle benyttes når den utsatte skattefordelen realiseres 
eller når den utsatte skatten gjøres opp.

Utsatt skattefordel balanseføres i den grad det er sannsynlig at fremtidig 
skattbar inntekt vil foreligge, og at de midlertidige forskjellene kan 
fratrekkes i denne inntekten. 
 

Utsatt skatt beregnes på midlertidige forskjeller fra investeringer i 
datterselskaper og tilknyttede selskaper, bortsett fra når konsernet har 
kontroll over tidspunktet for reversering av de midlertidige forskjellene, 
og det er sannsynlig at de ikke vil bli reversert i overskuelig fremtid.
Ved kjøp av selskaper som ikke er virksomhet innregnes ikke utsatt 
skatt på kjøpstidspunktet jf. innregningsunntaket i IAS 12 Inntektsskatt. 
Ved etterfølgende verdiendringer vil det avsettes for utsatt skatt. Ved 
verdifall under kostpris reverseres først beløpet knyttet til første gangs 
innregning vedrørende innregningsunntaket for utsatt skatt. Videre vil en 
økning i skatteøkende forskjell relatert til skattemessige avskrivninger 
medføre grunnlag for balanseføring av utsatt skatt.

2.16 - Inntektsføring
Driftsinntekter består hovedsakelig av husleie, driftstjenester og 
boligsalg. I driftsinntekter resultatføres virkelig verdi av vederlaget 
som mottas for tjenester innenfor selskapets ordinære virksomhet. 
Driftsinntekter er presentert netto etter fradrag for merverdiavgift, 
rabatter og avslag. Felleskostnader viderebelastet leietakere blir ført i 
balansen sammen med a-konto innbetalinger fra leietaker, og påvirker 
derfor ikke resultatet utover et administrativt påslag som inntektsføres 
under driftsinntekter. Avregningen av felleskostnader foretas etter 
balansedagen.

(A) LEIEINNTEKT
Husleie inntektsføres lineært over leieperioden. Kostnader ved  
leierabatter, kompensasjoner eller tilsvarende blir fordelt over  
leieperioden slik at inntektsført beløp er lineært. Periodiseringsbeløpet 
presenteres under andre fordringer i balansen. Terminering av  
leiekontrakter vurderes konkret i forhold til den enkelte avtale.  
Utkjøp av resterende leieperiode inntektsføres frem til 
termineringsdatoen.

(B) BOLIGSALG
Boligsalg inntektsføres når kontroll overføres og boligen
overleveres til kjøper. Inntekten måles til den virkelige verdien av 
oppgjøret som er mottatt eller utestående etter juridisk sluttføring av 
transaksjonen.

(C) ANNEN INNTEKT
Annen inntekt inntektsføres når den er opptjent.

2.17 - Utbytte
Utbyttebetalinger til selskapets aksjonærer klassifiseres som gjeld fra og 
med det tidspunkt utbyttet er fastsatt av generalforsamlingen.

2.18 - Rentekostnad
Renter resultatføres som finanskostnad i resultatregnskapet ved bruk 
av effektiv rente metoden. Den effektive rente metode blir benyttet for 
å allokere amortisert kost på finansielle eiendeler og gjeld, og for rett 
periodisering av renteinntekter og rentekostnader. Den effektive rente 
fordeler fremtidige kontantstrømmer over lånets løpetid, og angir reell 
nettoverdi på den finansielle eiendelen eller lånebeløpet.
Når effektiv rente beregnes, estimerer konsernet alle kontraktfestede 
kontantstrømmer i tilknytning til det finansielle instrumentet (for ek-
sempel betalingsbetingelser) men tar ikke hensyn til fremtidige tap. Ved 
beregning av den effektive rente inkluderes alle etableringskostnader 
og fordeles over den relevante periode (lånets løpetid). Lånekostnader 
fra generell eller spesifikk finansiering knyttet til anskaffelse, bygging og 
videreutvikling av investeringseiendommer som det tar betydelig tid å 
ferdigstille for tiltenkt bruk, aktiveres som en del av anskaffelseskosten 
for eiendelen frem til eiendelen i all hovedsak er klar for bruk.

2.19 - Pensjoner
Konsernet har en innskuddsplan for alle ansatte. En innskuddsplan er 
en pensjonsordning hvor konsernet betaler faste bidrag til en separat 
juridisk enhet. Konsernet har ingen juridisk eller annen forpliktelse  
til å betale ytterligere bidrag. Bidragene resultatføres som  
pensjonskostnader når de påløper. Forskuddsbetalte bidrag  
balanseføres som en eiendel dersom dette kan refunderes  
eller redusere fremtidige betalinger.

Et fåtall ansatte har i tillegg en lukket pensjonsordning. Denne  
pensjonsordningen finansieres over selskaps drift og er usikret. 
Forpliktelsen er fryst og endringer i økonomiske forutsetninger  
vil ikke få innvirkning på fremtidig utbetalinger.

2.20 - Driftskostnader
Driftsrelaterte eiendomskostnader inkluderer administrative  
kostnader knyttet til forvaltning av eiendommene samt  
drifts- og vedlikeholdskostnader.

Andre eiendomskostnader inkluderer inntektsrelaterte kostnader  
knyttet til utleie, markedsføring med videre av eiendommene, eiers 
andel av felleskostnader for eiendommene, prosjektrelaterte  
eiendomskostnader og avskrivninger knyttet til eiendommene.

Administrative eierkostnader gjelder kostnader som ikke direkte er  
knyttet til drift og utleie av eiendommene, og inkluderer kostnader 
knyttet til overordnede eier- og konsernfunksjoner.

NOTE 3 
NYE STANDARDER OG FORTOLKNINGER AV IFRS-STANDARDER

Følgende nye IFRS-standarder, endringer i standarder og fortolkninger 
er tatt i bruk i perioden:

Alle relevante nye- og reviderte IFRS-er og IFRIC- fortolkninger som er 
obligatoriske for perioder som begynner 1. januar 2022 og tidligere, er 
benyttet for alle perioder presentert i dette konsernregnskapet. 
 
 
 
 

Nye standarder, endringer i standarder og fortolkninger som er  
offentliggjort, men som konsernet har valgt å ikke ta i bruk i  
årsregnskapet for 2022:

Ingen slike endringer er obligatoriske for regnskapsåret 2022.

Det er ingen andre standarder eller fortolkninger som ikke er trådt i kraft 
som forventes å gi en vesentlig påvirkning på konsernets regnskap.
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Å R ( A L L E TA L L I  M N O K) 2022 2021

Under 1 år 0 200

1-2 år 0 0

3-5 år 100 0

Over 5 år 1660 1360

SUM Hovedstol 1760 1560

( A L L E TA L L I  M N O K) 2022  2021

Ubenyttede låne- og 
trekkfasiliteter 1504 1351

Bankinnskudd 78 36

NOTE 4 
VIKTIGE REGNSKAPSESTIMATER OG SKJØNNSMESSIGE VURDERINGER

Estimater og skjønnsmessige vurderinger evalueres løpende og er basert 
på historisk erfaring og andre faktorer, inklusive forventninger om  
fremtidige hendelser som anses å være sannsynlige under nåværende 
omstendigheter. Ledelsen utarbeider estimater og gjør antakelser/  
forutsetninger knyttet til fremtiden. De regnskapsestimater som følger av 
dette vil per definisjon sjelden være fullt ut i samsvar med det endelige 
utfall. Estimater og antakelser/forutsetninger som representerer en  
betydelig risiko for vesentlige endringer i balanseført verdi på eiendeler 
og gjeld i løpet av neste regnskapsår, drøftes nedenfor.

4.1 - Virkelig verdi av investeringseiendom 
Investeringseiendommer vurderes til virkelig verdi  
basert på en årlig oppdatert verdivurdering. Porteføljen av  
investeringseiendommer er i tråd med dette eksternt verdivurdert 
hvert år siden 2016. Fremgangsmåten ved vurdering av virkelig verdi 
for investeringseiendommer er beskrevet i note 5. Eiendommene 
verdsettes ved diskontering av fremtidige kontantstrømmer. Både 
kontraktsfestede- og forventede kontantstrømmer er inkludert  
i beregningene. Fastsettelse av virkelig verdi for  
investeringseiendommer avhenger således i stor grad av  
forutsatt markedsleie, diskonteringsrente og inflasjon.  

Markedsleie er basert på en konkret vurdering av hver enkelt eiendom, 
med differensiering av ulike arealer innenfor den enkelte eiendom der 
dette er relevant. I den grad det er knyttet konkrete utviklingspotensial 
til en eiendom, vurderes det om dette underbygger eller påvirker 
virkelig verdi. Oppdaterte makroøkonomiske forutsetninger
for rentenivå, inflasjonsforventninger etc. legges til grunn i  
beregningene. Inflasjonsforutsetningene er basert på konsensus fra 
banker og offentlige statistikkbyrå (i beregningsperioden 1,7-3,5 %). 
Basert på en vurdering av eiendommene, leietakerne
og makroøkonomiske forhold på balansedagen diskonteres  
kontantstrømmene med diskonteringsrenter i intervallet 3 - 10  
% basert på individuelle vurderinger av den enkelte eiendom.

Sensitiviteten ved vurdering av virkelig verdi for investerings-  
eiendommer påvirkes i vesentlig grad av forutsatt yield, rentenivå, 
markedsleie og driftskostnader for eiendommene.

4.2 - Virkelig verdi av finansielle derivater  
Konsernets finansielle derivater består av rentebytteavtaler (SWAP). 
Fremgangsmåten ved vurdering av virkelig verdi for finansielle derivater 
er beskrevet i note 5.

NOTE 5 
FASTSETTELSE AV VIRKELIG VERDI

Konsernregnskapet er utarbeidet basert på historisk kost prinsippet 
med følgende modifikasjoner: investeringseiendom og finansielle 
eiendeler og forpliktelser (herunder finansielle derivater) er vurdert til 
virkelig verdi over resultatet når dette kan måles tilstrekkelig pålitelig.

5.1 - Investeringseiendom
I henhold til konsernets verdsettelsesprosess er avdelingen for 
økonomi og finans ansvarlig for å utarbeide verdivurderingene av  
investeringseiendommene som brukes i finansregnskapet.  
Økonomi- og finansavdelingen er ansvarlig for at alle konsernets  
investeringseiendommer verdsettes årlig til virkelig verdi. Selskapets 
verdsettelsesprosess er basert på eksterne verdsettelser, supplert 
med interne analyser, der selskapet gjør en vurdering av- og  
konkluderer om de eksterne verdivurderinger gir et riktig bilde  
av den virkelige verdien av investeringseiendommene.  
Det foretas jevnlige befaringer og tekniske gjennomganger av alle  
eiendommer. Verdivurderingene gjennomgås hvert år som en sentral 
del av kvalitetssikringen av årsrapporten. Basert på denne  
verdsettelsesprosessen ble alle eiendommene per 31.12  
verdsatt av en uavhengig profesjonell aktør. 
Det er NEWSEC som har utarbeidet verdivurderingene. Eiendommer 
med en nylig observerbar transaksjonspris er ikke verdsatt av en 
uavhengig profesjonell aktør før neste periode. Spesielle eiendommer 
der verdien ikke kan måles tilstrekkelig pålitelig er heller ikke verdsatt av 
en uavhengig profesjonell aktør. Se også note 4 for viktige  
regnskapsestimater og skjønnsmessige vurderinger.

5.2 - Finansielle instrumenter og derivater
Estimert virkelig verdi for konsernets finansielle instrumenter er basert 
på markedspriser og verdsettelsesmetoder som beskrevet nedenfor.

(A) KONTANTER OG KONTANTEKVIVALENTER
Virkelig verdi er antatt å være lik bokført verdi.
 
(B) RENTEBÆRENDE FORPLIKTELSER
Ved førstegangsinnregning måles forpliktelsen til virkelig verdi justert 
for transaksjonskostnader som er direkte henførbare til utstedelsen. 
I etterfølgende målinger måles forpliktelsen til amortisert kost ved 
å bruke effektiv rentes metode. I note 13 er det gitt informasjon om 
estimert virkelig verdi for rentebærende forpliktelser.

(C) KUNDEFORDRINGER/ANDRE FORDRINGER OG 
LEVERANDØRGJELD/ANNEN GJELD
Prinsipielt blir disse postene initielt bokført til virkelig verdi, og i 
påfølgende perioder regnskapsført til amortisert kost. Imidlertid er 
diskontering vanligvis antatt å ikke ha vesentlig effekt på denne typen 
fordringer og gjeldsposter, fordi de er kortsiktige.

(D) DERIVATER
Virkelig verdi av finansielle derivater, inkludert rentebytteavtaler, er 
estimert som nåverdien av fremtidige kontantstrømmer, beregnet  
ved å benytte kvoterte rentekurver på balansedagen. De tekniske 
beregningene er generelt utarbeidet av selskapets bankforbindelser. 
Selskapet har kontrollert og rimelighetsvurdert disse verdivurderingene.

NOTE 6 
FINANSIELL RISIKOSTYRING

Konsernets aktiviteter medfører ulike typer finansiell risiko: markeds-
risiko (renterisiko og prisrisiko), kredittrisiko og likviditetsrisiko. 
Konsernets overordnede risikostyringsplan fokuserer på kapital- 
markedenes uforutsigbarhet og forsøker å minimalisere de potensielle 
negative effektene på konsernets resultat og egenkapital. Konsernet 
benytter finansielle derivater for å sikre seg mot visse risikoer. Det 
benyttes ikke regnskapsmessig sikring.

Risikostyringen for konsernet ivaretas av økonomi- og finans-  
avdelingen i overensstemmelse med retningslinjer godkjent av styret. 
Avdelingen identifiserer, evaluerer og sikrer finansiell risiko i nært 
samarbeid med de ulike driftsenhetene. Styret utarbeider skriftlige 
prinsipper for den overordnede risikostyringen, og angir skriftlige 
retningslinjer for spesifikke områder som renterisiko.

6.1 - Markedsrisiko
(A) VALUTARISIKO
Konsernet har ikke inngått leieavtaler i utenlandsk valuta, og alle  
operasjonelle kostnader er i norske kroner.

(B) PRISRISIKO
Leieinntekter er eksponert for endringer i markedsleie, omsetnings- 
basert leie og inflasjon. Konsernet har mange langsiktige leieavtaler. 
Vektet gjenværende leietid for leiekontraktene er 6,8 år ved utgangen 
av 2022 (2021: 7,1 år).

Leieavtalene for forretningseiendommene gir faste inntekter i  
avtaleperioden. Majoriteten av leiekontrakter blir 100 %  
KPI- justert, slik at selskapet kan justere leien i samsvar med utviklingen
i KPI. Selskapet ønsker å sikre slik regulering i alle leiekontrakter.
Indeksreguleringen i 2022 var 7,5 %.

(C) RENTERISIKO
Konsernet er eksponert for renterisiko knyttet til lån med flytende
rente. Den overordnede rentesikringspolicyen er at konsernet skal 
ha en rentesikring som utgjør 4-6 rentesikringsgradsår på lån knyttet 
til utleieeiendommene. Ved årets slutt var dette tallet 4,7 (2021: 5,1). 
Rentesikringsgradsår beregnes som andel gjeld knyttet til  
utleieporteføljen (samt byggelån som skal refinansieres som  
gjeldsbrevlån kommende 12-månedersperiode) som er rentesikret, 
summert over en tiårsperiode. Tidsrammen for å redusere  
renteendringer er 10 år, i tråd med konsernets investeringstidshorisont. 
5 sikringsgradsår tilsvarer å være 100 % sikret over en 5-årsperiode, 
eller 50 % sikret over en 10 årsperiode. 

Hovedstol og forfallsstruktur for konsernets samlede portefølje av  
rentesikringsavtaler ved utgangen av året er spesifisert i tabellen 
nedenfor.

6.2 - Kredittrisiko
Konsernets kredittrisiko vurderes i hovedsak å være risikoen for å bli 
påført tap som følge av at leietakerne ikke betaler den avtalte leien. 
Majoriteten av konsernets leieinntekter kommer fra solide leietakere. 
Leietakerne skal hovedsakelig være store, solide selskaper eller 
offentlige for å redusere risikoen knyttet til leiekontraktene. Selskapet 
overvåker kredittrating og kreditthistorie til nye leietakere. De fleste 
leietakere har gitt bankgaranti eller opprettet depositumskonto. 
Garanti eller depositumets størrelse reflekteres i henhold til soliditeten 
til leietaker. Leieinntekter blir i stor grad fakturert forskuddsvis per 
måned eller kvartal. Kredittap i både 2022 og 2021 har vært begrenset. 
Konsernets kundefordringer på balansedagen er i sin helhet i NOK.

6.3 - Likviditetsrisiko
Konsernet skal sørge for å ha tilstrekkelig likviditet/trekkrammer til å 
møte sine forpliktelser. I tillegg skal konsernet ha en fornuftig likviditet 
til å møte uforutsette forpliktelser. Tabellen nedenfor spesifiserer 
konsernets likviditetsreserve per 31. desember. 

Ubenyttede låne- og trekkfasiliteter

Som beskrevet på de foregående sidene har konsernet høy grad av 
sikring mot svingninger i markedsrenter, noe som begrenser behovet 
for likviditetsreserver knyttet til økte rentenivåer. Likviditetsrisikoen 
i konsernet knytter seg dermed først og fremst til om selskapet har 
likviditet til å betale avdrag og forfall på gjeld. Konsernet har generert 
en positiv kontantstrøm fra driften (resultat før skatt og verdiendringer) 
både for 2022 og 2021. Som covenantkrav i konsernets låneavtaler skal 
konsernet ha minst MNOK 100 i fri likviditet, dvs. som bankinnskudd 
og ubenyttede trekkfasiliteter. Konsernet overholder dette kravet og 
øvrige vilkår i låneavtalene knyttet til selskapets gjeld per 31.desem-
ber 2022. Tabellen i note 19 viser konsernets gjeld klassifisert etter 
forfallsstrukturen og spesifiserer tidspunktene for tilbakebetaling av 
hovedstol og renter.
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NOTE 7 
SPESIFIKASJON AV INNTEKTER

NOTE 8 
LEIEINNTEKTER

NOTE 9 
INVESTERINGSEIENDOM

Höegh Eiendoms virksomhet består hovedsakelig av å eie og forvalte 
forretningseiendommer på det sentrale østlandsområdet. Det er mindre 
lokale forskjeller mellom risiko og lønnsomhet mellom Oslo, Moss og Ski, 
hvor selskapet per utgangen av regnskapsåret har sin virksomhet.      		
					   
					      
 
		

Selskapet klassifiserer sine eiendommer innenfor “Utleie” og “Utvikling”. 
De eiendommene som er definert som “Utleie” er ferdig utviklet og fullt, 
eller tilnærmet fullt utleide. Eiendommene eies for å opparbeide  
leieinntekter og verdistigning. Eiendommer som er klassifisert som 
“Utvikling” er eiendommer som enten er under utvikling, eller skal utvikles 
i løpet av de nærmeste årene. Leieinntektene fra disse eiendommene vil 
kunne variere fra år til år.					   
		

Konsernet inngår kontrakter for utleie av investeringseiendom. 
Konsernets utløp av leiekontrakter målt i verdien av kontraktene  
fordeler seg som følger per 31. desember	

Det arbeides systematisk med reforhandlinger og utleie.	
	
Ved utgangen av 2022 var arealledigheten 8,9 %.

Bokført verdi av investeringseiendom
Endring i balanseposten investeringseiendom er spesifisert i tabellen nedenfor.

Virkelig verdivurderinger
Tabellen under viser vurdering av virkelig verdi for eiendommer ved bruk av ulike typer grunnlag.

Nivå 1: Investeringseiendom er basert på kvoterte priser i aktive markeder for identiske eiendeler.			 
Nivå 2: Investeringseiendom er basert på observerbar markedsinformasjon som ikke er omfattet av nivå 1.			 
Nivå 3: Investeringseiendom er basert på informasjon som ikke er observerbar i henhold til nivå 2.

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000) 

(Beløp i NOK 1000)

2022 2021

Utleie Utvikling Utleie Utvikling

Leieinntekter  234 396  20 500  196 168  29 812 

Ski Moss Oslo Ski Moss Oslo

Leieinntekter  73 104  18 362  163 430  64 826  19 042  142 112 

U T LØ P E R I N N E N 2022 2021

Innen 1 år 12%  40 191 4 %  23 745 

Mellom 1 og 5 år 38 %  130 764 47 %  259 774 

Over 5 år 51 %  174 573 49 %  271 610 
Totalt 100 %  345 528 100 %  555 128 

2022 2021

Inngående balanseverdi per 1. januar  6 652 655  6 459 819 

Avgang bokført verdi ved salg av eiendommer  -120 000  -640 000 

Tilgang/påkostning knyttet til eiendommer  857 738  368 266 

Resultatført total verdiendring investeringseiendom  -297 988  464 570 

Totalverdi investeringseiendom per 31. desember  7 092 405  6 652 655 

Eiendom reklassifisert som holdt for salg  -    92 000 

Bokført verdi investeringseiendom per 31. desember  7 092 405  6 560 655 

V U R D E R I N G AV V I R K E L I G V E R D I

Observerbar 
markedsverdi 

for tilsvarende 
eiendeler og 
gjeld (nivå 1)

Signifikant 
annen 

observerbar 
input (nivå 2)

Signifikant 
annen ikke  

observerbar 
input (nivå 3)

Sum estimert 
virkelig verdi

Investeringseiendom  -    13 500  7 078 905  7 092 405 

Sum investeringseiendom per 31. desember 2022  -    13 500  7 078 905  7 092 405 

Investeringseiendom  105 500  6 547 155  6 652 655 

Sum investeringseiendom per 31. desember 2021  -    105 500  6 547 155  6 652 655 

NOTE 10 
VARIGE DRIFTSMIDLER

(Beløp i NOK 1000)
 Driftsløsøre og inventar 

2022 2021

 Anskaffelseskost per 1. januar  49 388  46 543 

 Tilgang i året  8 205  2 428 

 Avgang i året  -    -417 

 Anskaffelseskost per 31. desember  57 593  49 388 

 Akkumulert avskrivning per 1. januar  34 602  28 935 

 Årets avskrivning  3 454  5 667 

 Akkumulert avskrivning per 31. desember  38 056  34 602 

Bokført verdi per 31. desember   19 537  14 787 

 Estimert utnyttbar levetid  5-10 år  5-10 år 

 Avskrivningsplan  Lineær  Lineær 
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NOTE 11 
REVISJONSHONORAR

NOTE 12 
PERSONALKOSTNADER OG RELATERTE YTELSER

Kostnadsført godtgjørelse til Pricewaterhousecoopers AS og samarbeidende selskaper fordeler seg slik				  
		

Pensjon
Konsernet har en tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. En av de ansatte er del av en lukket pensjonsordning 
ut over den vanlige innskuddsordningen alle ansatte er del av.	

 
Den lukkede pensjonsordningen finansieres over selskaps drift og er 
usikker. Forpliktelsen er fryst og endringer i økonomiske forutsetninger 
vil ikke få innvirkning på fremtidig utbetalinger.			 
		

Godtgjørelse til styret
Det ble utbetalt kr 547 560,- i styregodtgjørelse i 2022 fra konsernet, 
hvorav 458 335,- fra morselsakpet.

Insentivprogram for ledende ansatte
Ledende ansatte i Höegh Eiendom deltar i et langsiktig incentivprogram 
som gir avkastning basert på konsernets avkastning over tid. Det er et 
krav om at man må være ansatt på utbetalingstidspunktet, og at deler 
av avkastningen skal investeres i aksjer i Höegh Eiendom AS.  
Aksjene må eies minimum i 12 måneder og kan kun selges til  
morselskapet Höegh Eiendom Holding AS. Incentivprogrammet ble 
iverksatt fra og med januar 2018.  
 
Administrerende direktør eier 99,9 % av Inkognito Eiendom II AS, som 
igjen eier 1,57 % av Höegh Eiendom AS. Höegh Eiendom Holding AS eier 
de resterende 0,01 % av aksjene i Inkognito Eiendom II AS, men har alle 
stemmerettighetene i selskapet. Andre ledende ansatte eier tilsammen 
0,17 % av Höegh Eiendom AS  gjennom andre aksjeselskaper  
eller direkte.                                                                   

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

2022 2021

Lovpålagt revisjon  2 883  2 404 

Andre attestasjonstjenester  -    275 

Andre tjenester utenfor revisjon  53  166 

Sum  2 937  2 846 

 2022 2 021

Lønn og bonus  76 537  82 765 

Arbeidsgiveravgift  14 379  12 776 

Pensjonskostnader for både ytelses- og innskuddsbaserte  6 052  6 211 

Andre ytelser  -6 045  11 498 

Sum personalutgifter  90 924  113 249 

Herav aktivert på prosjekter under utvikling  (13 030)  (14 351)

Herav felleskostnader til fordeling på leietakere  (11 105)  (13 683)

Herav relatert til løpende drift av eiendommer  (9 140)  (10 001)

Sum lønns- og personalkostnader  57 649  75 214 

Gjennomsnittlig antall årsverk i regnskapsåret 62,1 60,1

Antall ansatte per 31. desember 64 63

2022 2021

Lønn
Pensjon/ 

andre ytelser Lønn
Pensjon/ andre 

ytelser

Administrerende direktør  6 693  248  6 693  237 

Resterende ledende ansatte  29 204  1 402  22 157  1 314 

Sum ytelser til ledende ansatte  35 897  1 650  28 850  1 551 

2022 2021

Avsatt i balansen for fryst forpliktelse  1 764  2 501 

Totalt  1 764  2 501 

		

Ytelser til ledende personer
Utbetalt honorar til selskapets ledende ansatte fremkommer i tabellen nedenfor
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NOTE 13 
FINANSIELLE EIENDELER OG FORPLIKTELSER

(Beløp i NOK 1000)

N OT E R

 B A L A N S E-
F Ø R T V E R D I 

2022 

 V I R K E-
L I G V E R D I           

2022 

 B A L A N S E-
F Ø R T V E R D I 

2021 
 V I R K E L I G  

V E R D I  2021 

Finansielle eiendeler

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  119 131  119 131  21 152  21 152 

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet, 
øremerket ved førstegangsinnregning

Aksjer og andeler  1 102  1 102  1 102  1 102 

Utlån og fordringer

Obligasjoner og andre verdipapirer med fast avkastning 
klassifisert som lån og fordringer

Kundefordringer 37 511  37 511  37 862  37 862 

Andre fordringer  92 107  92 107  82 810  82 810 

Kontanter og kontantekvivalenter  77 670  77 670  36 446  36 446 
    

Sum finansielle eiendeler  333 632  333 632  179 372  179 372 

Finansielle forpliktelser

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  28 942  28 942  45 705  45 705 

Finansielle forpliktelser til amortisert kost

Ansvarlig lån  74 806  74 806  19 152  19 152 

Rentebærende forpliktelser  2 958 266  2 958 266  2 406 892  2 406 892 

Andre forpliktelser  55 848  55 848  57 072  57 072 

Sum finansielle forpliktelser  3 117 862  3 117 862  2 528 821  2 528 821 

Ikke resultatført gevinst/(tap)  -    -   

2022

Kvoterte priser 
i aktive 

markeder  
(nivå 1) 

Verdsettelsesteknikk 
basert på 

observerbare 
markedsdata (nivå 2) 

Verdsettelsesteknikk 
basert på ikke-

observerbare 
markedsdata (nivå 3)  Sum 

Finansielle eiendeler

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  119 131  119 131 

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet, 
øremerket ved førstegangsinnregning

Aksjer og andeler  1 102  1 102 

Finansielle eiendeler målt til amortisert kost

Kundefordringer  43 622  43 622 

Andre fordringer  92 107  92 107 

Kontanter og kontantekvivalenter  77 670  77 670 

Finansielle forpliktelser

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  28 942  28 942 

Finansielle forpliktelser til amortisert kost

Ansvarlig lån  74 806  74 806 

Rentebærende forpliktelser  2 958 266  2 958 266 

Andre forpliktelser  55 848  55 848 

2021  

Finansielle eiendeler

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  21 152  21 152 

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet, 
øremerket ved førstegangsinnregning

Aksjer og andeler  1 102  1 102 

Finansielle eiendeler målt til amortisert kost

Kundefordringer  37 862  37 862 

Andre fordringer  82 810  82 810 

Kontanter og kontantekvivalenter  36 446  36 446 

Finansielle forpliktelser

Finansielle derivater

Finansielle derivater målt til virkelig verdi over resultatet  45 705  45 705 

Finansielle forpliktelser til amortisert kost

Ansvarlig lån  19 152  19 152 

Rentebærende forpliktelser  2 406 892  2 406 892 

Andre forpliktelser  57 072  57 072 

Verdsettelseshierarki
Tabellene under viser en fordeling av finansielle eiendeler og forpliktelser i tre nivåer basert på verdsettelsesmetode.
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NOTE 14 
UTSATT SKATT OG SKATTEKOSTNAD

 Skattekostnaden er beregnet av resultat før skatt og består av endring i utsatt skatt og betalbar skatt. 

Utsatt skatt nettoføres når konsernet har en juridisk rett til å motregne utsatt skattefordel mot utsatt skatt i balansen og dersom den utsatte skatten 
er til samme skattemydighet. Alle konsernselskaper som inngår i skattekonsernet er hjemmehørende i Norge.

Effektiv skattesats

 Spesifikasjon av skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremføring 

(Beløp i NOK 1000)

S K AT T E KO S T N A D 2022 2021

Betalbar skatt  680  3 582 

Endring utsatt skatt  26 006  116 103 

Skattekostnad  26 686  119 685 

B E TA L B A R S K AT T O G  U T SAT T S K AT T I  B A L A N S E N 2022 2021

 Betalbar skatt  680  3 582 

 Utsatt skatt  879 347  909 063 

 Utsatt skattefordel   32 621  65 252 

2022 2021

Årsresultat før skatt  -14 668  885 098 

Selskapsskattesats 22 % 22 %

Forventet inntektsskatt etter nominell skattesats  -3 227  194 722 

Skatteeffekt av følgende poster 

 Ikke fradragsberettigede kostnader  1 349  425 

 Ikke skattepliktige inntekter / fradragsberettiget tap   19 138  -78 630 

 Permanente forskjeller   9 426  3 055 

 Effekt av endret skattesats 

 Andre poster  -    113 

 Skattekostnad  26 686  119 685 

 Effektiv skattesats -182 % 14 %

2022 2021

 Finansielle derivater  16 474  -12 822 

 Investeringseiendom  785 846  845 813 

 Varebeholdning  4 236  5 103 

 Fordringer  -585  -247 

 Pensjonspremiefond  -388  -550 

 Gevinst og tapskonto  41 302  29 479 

 Fremførbart underskudd  -28 281  -51 633 

 Andre poster  28 122  28 667 

 Netto utsatt fordel/forpliktelse i balansen  846 726  843 810 

NOTE 15 
VARELAGER/FORSKUDD FRA KUNDER

NOTE 17 
BANKINNSKUDD

NOTE 16 
KUNDEFORDRINGER OG ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Konsernet har i liten grad utestående forfalte kundefordringer

Bundne bankinnskudd knytter seg til skattetrekkskonto.

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

2022 2021

Lager av varer under tilvirkning  276 474  289 916 

Forskuddbetaling fra kunder  55 848  57 072 

2022 2021

Bankinnskudd  74 520  32 685 

Bundne midler  3 150 3 761

Sum bankinnskudd  77 670  36 446 

2022 2 021

Kundefordringer 40 595  38 513 

Avsetning tap på fordringer  -3 084  -651 

Netto kundefordringer 37 511  37 862 

Fordringer på felleskontrollert- og tilknyttet virksomhet	 1285  548 

Andre kortsiktige fordringer 0  10 684 

Sum kortsiktige fordringer  38 796  49 094 

Varelageret og forskuddsbetaling fra kunder relaterer seg til  
datterselskapene Verket Bolig AS og Verket Moss Papirhuset AS,  
og boligprosjektene Verket Brygge | og || og Papirhuset, samt  
forskuttering av felles infrastruktur til fremtidige bolig- og  
næringsprosjekter på tomtene til Verket Bolig AS og  
Verket Moss Papirhuset AS.  

Verket Brygge | hadde salgstart i 2019. Byggestart i 2021 og  
overleveringer i 2022 og 2023. Papirhuset hadde salgsstart i 2020. 
Byggestart i 2021 og overlevering i 2022. Verket Brygge || hadde 
salgsstart i 2021. Byggestart i 2022 og overlevering i 2024.			 
					   



H Ö E G H E I E N D O M Å R S R A P P O R T 2 0 2 2

9594

N O T E R O G R E G N S K A P

NOTE 18 
AKSJEKAPITAL OG AKSJONÆRER

Aksjekapitalen på kr 666 600 000 har i 2021 og 2022 bestått av A-aksjer hver med pålydende kr 101. Selskapet har i 2022 kjøpt 175 000 egne aksjer.	
Alle aksjonærene er hjemmehørende i Norge.  
Selskapets aksjonærer pr 31. desember.  

A KS J O N Æ R E R A KS J E R S U M E I E R A N D E L S T E M M E A N D E L

Vind AS  320 000  320 000 6,07 % 6,07 %

Aequitas AS  4 950 000  4 950 000 93,93 % 93,93 %

Egne aksjer  1 330 000  1 330 000 - - 

Totalt  6 600 000  6 600 000 100 % 100 %

NOTE 19 
RENTEBÆRENDE GJELD

I tabellen under vises en oversikt per 31. desember over rentebærende gjeld, inkludert sikringsgrad, gjennomsnittlig rente og gjenstående løpetid.	
				  

Forfallstrukturen for konsernets rentebærende langsiktige gjeld fremgår av tabellen under.

Endring i rentebærende gjeld er spesifisert i nedenfor

(Beløp i NOK 1000)

R E N T E B Æ R E N D E G J E L D 2022 2021

Sum rentebærende gjeld  2 958 266  2 406 892 

Herav byggelån  269 449  158 785 

Herav øvrig rentebærende gjeld  2 688 817  2 248 107 

Herav rentesikret  1 460 000  1 560 000 

Sikringsgrad 49 % 65 %

Bankinnskudd  77 670  36 446 

Rentebærende fordringer  -    -   

Ubenyttede lånefasiliteter  1 504 011  1 351 375 

Gjennomsnittlig rente 4,61 % 3,63 %

Gjennomsnittlig margin 1,46 % 1,42 %

Gjenstående løpetid rentebærende gjeld  2,9  2,3 

Sikringsgrad år gjeld  4,0  4,4 

F O R FA L L S T R U K T U R 2022 2021

Forfall innen 1 år fra årsslutt  738 123  439 388 

Forfall innen 2 år fra årsslutt  361 310  1 092 034 

Forfall innen 3 - 5 år fra årsslutt  1 858 832  875 470 

Forfaller innen 5 år  2 958 266  2 406 892 

2022 2021

Rentebærende gjeld per 1. januar  2 406 892  2 672 967 

Opptak av ny gjeld  1 935 817  1 132 464 

Nedbetaling av gjeld  -1 406 465  -1 053 044 

Salg av selskap  22 022  -345 495 

Rentebærende gjeld per 31. desember  2 958 266  2 406 892 

NOTE 21 
NÆRSTÅENDE PARTER

Mellomværende og transaksjoner med datterselskaper som er nærstående parter av Höegh Eiendom er eliminert i konsernregnskapet, og er ikke 
omfattet av informasjon gitt i denne note. Detaljer om transaksjoner mellom Höegh Eiendom og nærstående er gitt nedenfor.		
					   
Gjennom året har konsernet hatt følgende transaksjoner med nærstående:					   

Höegh Eiendom Holding har i løpet av 2022 kjøpt tilbake 175 000 aksjer fra Vind AS. Per 31. desember eier Vind AS 6,07 %  
av Höegh Eiendom Holding AS og leier lokaler i Parkkvartalet i Oslo på markedsmessige vilkår.
							     
Per 31. desember har gruppen ingen utestående vesentlige balanser mot nærstående parter. 					   

                     L E I E I N N T E K T E R    

2022 2021

Vind AS  1 831  1 708 

                 T R A N SA KS J O N E R 

2022 2021

Vind AS  147 359  - 

NOTE 20 
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

2022 2021

Betalbar skatt  680  3 582 

Offentlige avgifter  18 958  17 335 

Forskudd fra boligkjøpere  55 848  57 072 

Annen kortsiktig gjeld  144 523  98 566 

Sum annen kortsiktig gjeld  220 009  176 555 
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NOTE 22 
PANTSTILLELSER OG GARANTIER

NOTE 23 
BETINGEDE FORPLIKTELSER OG RETTIGHETER

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

2022 2021

Bokført gjeld som er sikret ved pant  2 958 266  2 406 892 

Sum  2 958 266  2 406 892 

Bokført verdi av eiendeler stilt som sikkerhet for gjeld

Investeringseiendom  7 028 905  6 494 655 

Eiendom holdt for salg  -    -   

Varelager  276 474  289 916 

Totalt  7 305 379  6 784 571 

Gjeld til kredittinstitusjoner i Höegh Eiendom AS er diversifisert 
og fordeler seg på Handelsbanken, DNB, Swedbank og Nordea. 
Lånebetingelsene krever at det til enhver tid skal være 100 MNOK i  
fri likviditet i Hoegh Eiendom konsernet. Fri likvidet anses å være  
bankinnskudd eller andre likvide plasseringer som for eksempel 
obligasjoner eller markedsbaserte aksjer samt ubenyttede kommiterte 
trekkrammer. Lånebetingelsene er oppfylt.				  
		
Det er avgitt konserngaranti til entreprenørene i forbindelse med  
byggingen av boliger, hotellet og Rabben i Moss. Det er ikke avsatt  
forpliktelser til dette i balansen, da det anses som lite sannsynlig at 
disse garantiene vil komme til utbetaling.				  
	  
 
 

Inkognito Eiendom II AS har banklån i DNB ASA pålydende MNOK 32. 
Lånebetingelsene tilsier at verdijustert egenkapital i selskapet til enhver 
tid skal være på minst 25 %. Dersom verdijustert egenkapital  
er lavere enn 25 % forutsettes dette reparert innen 90 dager etter  
rapportering i Inkognito Eiendom II AS. Videre ved utbytteutbetaling 
eller tilsvarende skal verdijustert egenkapital være på minst 30 %. 		
				  
Datterselskapet Höegh Eiendom AS har garantert for garantiene etter 
bustadsoppføringslova §12 og §47 utstedt i forbindelse med  
boligprosjektene Papirhuset og Verket Brygge | og ||. 			 
			 

Konsernet har en forpliktelse hvis det har plikt til å avgi økonomiske 
ressurser til en annen part på et fremtidig oppgjørstidspunkt. En usikker 
forpliktelse har ukjent størrelse eller oppgjørstidspunkt. En betinget 
forpliktelse er en kategori usikker forpliktelse, hvor en eventuell plikt  
til å avgi økonomiske ressurser avhenger av bestemte fremtidige 
hendelser som foretaket ikke har full innflytelse på. Tilsvarende er en 
betinget eiendel knyttet til en mulig rettighet for virksomheten til å 
motta økonomiske ressurser på et fremtidig tidspunkt. 			 
						    
Datterselskapet Ski Øst AS har inngått en opsjonsavtale om kjøp  
av deler av en landbrukseiendom i Ski. Eiendommen er avsatt i  
kommunedelsplan til boligformål, men endelig regulering er  
ikke på plass.	

I forbindelse med at datterselskapet Ski Næringspark AS kjøpte  
seg opp i underliggende datterselskap Ski Øst foreligger det en  
forpliktelse, i form av etteroppgjør, ovenfor tidligere eier,  
Industriveien Eiendom AS. Denne forpliktelsen avhenger av utfall  
av reguleringsvedtak på eiendommene.			 
	
					   
					   

NOTE 24 
HENDELSER ETTER BALANSEDAGEN

NOTE 25 
KONSERNSELSKAPER

Hendelser etter balansedagen er hendelser, til gunst eller ugunst,  
som finner sted mellom balansedagen og tidspunktet for fremleggelse 
av regnskapet. Slike hendelser kan enten være hendelser som gir  
informasjon om forhold som eksisterte på balansedagen med  
påfølgende regnskapsmessig konsekvens på balansedagen, eller  
forhold oppstått etter balansedagen uten slik regnskapsmessig  
konsekvens.						    
				  
Det foreligger ikke vesentlige hendelser etter 31. desember  
som vil gi regnskapsmessig konsekvens.				  
					   

Konsernselskapet består av følgende datterselskap av Höegh Eiendom Holding AS ved utgangen av 2022.

DAT T E R S E L S K A P E I E R A N D E L

Höegh Eiendom AS 100 %

Höegh Eiendomsselskap AS 100 %

Höegh Capital Partners AS 100 %

Höegh Invest AS 100 %

Parkveien 53/55 AS 100 %

Wergelandsveien 7 AS 100 %

Kr Augustsgate 23 AS 100 %

Prinsessealleen 8 AS 100 %

Akersgaten 73 AS 100 %

Overkommandoen AS 100 %

Huseby Utvikling AS 100 %

Hoegh Eiendom Øst AS 100 %

Konventionsgaarden AS 100 %

MNLF Eiendom AS 100 %

Moss Infrastruktur AS 100 %

Rygge Næringspark AS 100 %

Sponvika Eiendom AS 100 %

Verket Moss AS 100 %

Verket Bolig AS 100 %

Verket Moss M6 AS 100 %

Verket Moss Papirhuset AS 100 %

Verket Moss Hotell AS 100 %

Verket Moss BK2B AS 100 %

Verket Moss BK2C AS 100 %

Verket Moss BK3A AS 100 %

Verket Moss BK3B AS 100 %

Verket Moss B3C AS 100 %

Verket Moss B4A AS 100 %

DAT T E R S E L S K A P E I E R A N D E L

Verket Moss B4B AS 100 %

Verket Moss B5 AS 100 %

Verket Marina AS 100 %

Verket BK1A Parkering AS 100 %

Bøkkerveien Parkering AS 100 %

Hasle Linje Parkering AS 100 %

Hasle Utvikling AS 100 %

Krydderhagen Garasje AS 100 %

Ski Næringspark AS 69 %

Drømtorp AS 69 %

Ski Logistikkpark 5 AS 69 %

Glynitveien 11 AS 69 %

Ski Næringspark Tomter AS 69 %

Glynitveien 30 AS 69 %

Anolitveien 1-3 AS 69 %

Ö Drømtorp AS 69 %

Ski Øst AS 64 %

Industriveien Næringseiendom AS 64 %

Ski Øst Tomter AS 64 %

Haglundveien Utvikling AS 52 %

Kjeppestadveien AS 52 %

Kjeppestadveien 1-3 AS 52 %

Inkognito Eiendom II AS 0 %

Ö Kontorfelleskap AS 100 %

Ö Verket Moss AS 100 %

Ö Parkkvartalet AS 100 %

Haslevangen 16 AS 100 %
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NOTE 26 
TILKNYTTEDE SELSKAPER OG FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET

(Beløp i NOK 1000) Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet regnskapsføres etter egenkapitalmetoden.

Bevegelse i balanseført verdi for tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet.
Verdiendring består av verdiendring investeringseiendom, lån og beregnet utsatt skatt av endring.

A N S K A F F E L S E S -
T I D S P U N K T

F O R R E T N I N G S -
KO N TO R E I E R A N D E L 2 022 E I E R A N D E L 2021

Tilknyttede selskaper

Sponvika Utvikling AS 22.06.2011 Moss 0 % 0 %

Sponvika 1 KS 22.06.2011 Moss 0 % 0 %

Skoggata KS 22.06.2011 Moss 0 % 0 %

Ski Skolebygg KS/AS 01.12.2006 Ski 22 % 22 %

Felleskontrollert virksomhet

Haslemann AS 12.07.2012 Oslo 50 % 50 %

Hasle Linje Næring DA 18.08.2014 Oslo 49,5 % 49,5 %

Industriens og Eksportens Hus AS 10.02.2010 Oslo 50 % 50 %

Konkaven AS 14.09.2017 Oslo 50 % 50 %

Keysers Gate 1 Holding AS 26.05.2021 Oslo 50 % 50 %

B A L A N S E F Ø R T 
V E R D I  2021

A N D E L R E S U LTAT 
2022

K A P I TA L I N N S K U D D/- 
N E D S E T T E L S E

B A L A N S E F Ø R T 
V E R D I  2022

Tilknyttede selskaper

Sponvika Utvikling AS  -    -    -    -   

Sponvika 1 KS  -    -    -    -   

Skoggata KS  -    -    -    -   

Ski Skolebygg KS/AS  31 733  -6 915  -    24 818 

Felleskontrollert virksomhet

Industriens og Eksportens hus AS  597 703  -16 471  -12 500  568 732 

Haslemann AS/IS  4 065  -1 410  -    2 655 

Hasle Linje Næring DA  197 507  -16 678  -152 460  28 369 

Konkaven AS  26 706  -2 207  -    24 499 

Keysers Gate 1 Holding AS  4 450  -4 856  -    -406 

Sum  862 163  (48 537)  (164 960)  648 667 

B A L A N S E F Ø R T 
V E R D I  2020

A N D E L R E S U LTAT 
2021

K A P I TA L I N N S K U D D/ 
- N E D S E T T E L S E

B A L A N S E F Ø R T 
V E R D I  2021

Tilknyttede selskaper

Sponvika Utvikling AS  502  -1  -501  -   

Sponvika 1 KS  474  -22  -452  -   

Skoggata KS  -800  800  -    -   

Ski Skolebygg KS  28 592  3 141  -    31 733  

Felleskontrollert virksomhet     

Industriens og Eksportens hus AS  511 553  86 150  -    597 703 

Haslemann AS/IS  14 785  -720  -10 000  4 065 

Hasle Linje Næring DA  144 780  52 726  -    197 507 

Sommerogaten Utvikling AS  24 607  2 099  -    26 706 

Konkaven AS  -    -    4 450  4 450 

Sum  724 493  144 173  (6 503)  862 163 

B A L A N S E

Anleggsmidler  2 929 412  2 986 484  455 654  1 371 344 

Omløpsmidler  62 634  46 449  5 573  56 976 

Sum eiendeler  2 992 046  3 032 933  461 227  1 428 320 

Egenkapital  1 137 463  1 195 406  57 311  399 003 

Langsiktig gjeld  1 503 157  1 775 446  336 542  979 832 

Kortsiktig gjeld  351 425  62 081  67 374  49 481 

Sum gjeld  1 854 582  1 837 527  403 916  1 029 313 

Sum egenkapital og gjeld  2 992 046  3 032 933  461 227  1 428 320 

Sammendrag av viktige poster i konsolidert regnskap for felleskontrollert virksomhet. 
Oppgitte tall er basert på 100% av aksjene/andelene. 

Aggregert finansiell informasjon for tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet. Oppgitte tall tilsvarer Höegh Eiendom sin eierandel.

R E S U LTAT 2022 2021 2022 2021

Leieinntekter  99 071  86 176  13 853  16 289 

Driftskostnader  -12 610  -6 192  -10 770  -9 689 

Driftsresultat før verdiendringer  86 461  79 984  3 083  6 600 

Verdiendring/gevinst investeringseiendom  -76 790  189 010  7 826  107 777 

Driftsresultat  9 671  268 994  10 909  114 377 

Netto finanskostnader  -51 617  -48 087  -8 096  -9 479

Resultat før skatt  -41 945  220 907  2 813  104 898 

Skattekostnad  -9 003  -48 607  -36 505  1 620

Resultat etter skatt  -32 943  172 300  -33 692  106 518 

Höegh Eiendoms del - resultat etter skatt   -16 471  86 150  -16 678  52 726 

2022 2021

Leieinntekter  67 209  61 716 

Driftsresultat før verdiendringer  52 004  51 519 

Driftsresultat inkl. verdiendring  4 003  201 014 

Netto finanskostnader -34 684 -31 648 

Resultat før skatt -30 681  169 727 

Resultat etter skatt -48 537  144 173 

Sum eiendeler 1 923 253  2 447 876 

Sum egenkapital  648 667 862 163 

Sum gjeld  1 274 587  1 585 712

I N D U S T R I E N S O G E KS P O R T E N S H U S AS 

		  T I L K N Y T T E D E S E L S K A P E R O G F E L L E S KO N T R O L L E R T V I R KS O M H E T

H AS L E L I N J E N Æ R I N G DA
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R E S U LTATO P P S T I L L I N G N OT E 2022 2021

Administrative kostnader 7 -5 622 -5 429 

Driftsresultat -5 622 -5 429 

Finans

Finansinntekter 263 501 4 588 

Finanskostnader -4 113 -1 228 

Netto / sum finans 259 388 3 360 

Resultat før skatt 253 766 -2 069 

Betalbar skatt 0 0 

Endring utsatt skatt 4 697 1 461 

Årets totalresultat 253 069 -608 

Omløpsmidler

Fordringer  12 904 0
Sum omløpsmidler  12 904 0

SUM EIENDELER  1 228 619  1 214 137 

HÖEGH EIENDOM HOLDING AS 
RESULTATREGNSKAP 1.1 – 31.12

BALANSE

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

E I E N D E L E R N OT E 2022 2021

Anleggsmidler

Andre driftsmidler

Investering i aksjer og andeler 6  1 194 194  1 191 919 

Utsatt skattefordel 4  21 520  22 218 
Sum anleggsmidler  1 215 714  1 214 137 

E G E N K A P I TA L O G G J E L D N OT E 2022 2021

Egenkapital

Aksjekapital 2,3  666 600  666 600 

Egne aksjer  -264 014  -116 655 
Overkurs  135 440  135 440 

Opptjent egenkapital  686 586  481 518 

Ikke-kontrollerende eierinteresser

Sum egenkapital 2  1 224 612  1 166 903 

GJELD

Kortsiktig gjeld

Rentebærende gjeld 9      

Leverandørgjeld - 310

Utbytte   

Annen kortsiktig gjeld 5  4 007  46 924 

Sum kortsiktig gjeld  4 007  47 234 

Sum gjeld  4 007  47 234 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD  1 228 619  1 214 137 

(Beløp i NOK 1000)

Eirik Thrygg

Leif O. Høegh

Isabella AlvebergArne Vannebo

Gunnar Oveland

Oslo, 27. april 2023

Lise DuetoftMorten W. Høegh
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KO N TA N T S T R Ø M M E R  
F R A O P E R AS J O N E L L E  A K T I V I T E T E R N OT E 2022 2021

Kontantstrømmer fra operasjonelle aktiviteter

Driftsresultat  -5 622  -5 429 

Endring i andre fordringer  -12 904  -   

Endring i leverandørgjeld  -310  214 

Endring i andre omløpsmidler og andre gjeldsposter  -42 917  46 073 

Netto kontantstrøm fra operasjonelle aktiviteter  -61 754  40 858 

Kontantstrømmer fra investeringsaktiviteter  

Innbetalinger ved salg av finansielle driftsmidler  -    1 782 

Utbetalinger ved kjøp av finansielle anleggsmidler  -2 275  -   

Elementer uten kontantstrømeffekt  -    -   

Netto kontantstrøm fra investeringsaktiviteter  -2 275  1 782 

Kontantstrømmer fra finansieringsaktiviteter

Finansinntekter  263 501  4 588 

Finanskostnader  -4 113  -1 228 

Nedbetaling av rentebærende gjeld  -    -   

Opptak av rentebærende gjeld  -    -   

Betalt utbytte  -48 000  -46 000 

Kjøp av egne aksjer  -147 359  -   

Mottatt utbytte  -    -   

Netto kontantstrøm fra finansieringskativiteter  64 029  -42 640 

Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter  0  0 

Kontanter og kontantekvivalenter pr 1. januar 0 0

Kontanter og kontantekvivalenter pr 31. desember  0  0 

KONTANTSTRØMOPPSTILLING 

(Beløp i NOK 1000)

NOTE 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER

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

Driftsinntekter og kostnader
Inntektene inntektsføres når de er opptjent, det vil si når varen er  
levert eller når tjenesten er utført. Kostnader medtas etter  
sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme  
periode som tilhørende inntekter inntektsføres.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. 
Anleggsmidler er vurdert til anskaffelseskost. Varige driftsmidler  
balanseføres og avskrives over driftsmidlets økonomiske levetid.  
Varige driftsmidler nedskrives til gjenvinnbart beløp ved verdifall som 
forventes ikke å være forbigående. Nedskrivingen reverseres når  
grunnlaget for nedskrivingen ikke lenger er til stede.

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller  
til betaling innen ett år etter balansedagen, samt poster som knytter 
seg til varekretsløpet. Andre omløpsmidler vurderes til laveste verdi av 
anskaffelseskost og antatt virkelig verdi.
 
Annen langsiktig gjeld og kortsiktig gjeld er vurdert til pålydende beløp. 
Enkelte poster er vurdert etter andre regler og redegjøres for nedenfor. 

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter  
fradrag for avsetning for forventet tap. Avsetning for tap gjøres på  
grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

Skatt
Skattekostnadene sammenstilles med regnskapsmessige resultat  
før skatt. Skatt knyttet til egenkapitaltransaksjoner, føres mot  
egenkapitalen. Skattekostnader består av betalbar skatt (skatt på  
årets direkte skattepliktige inntekt) og endringer i netto utsatt skatt.  
Utsatt skatt og utsatte fordeler er presentert netto i balansen.

Konsernkontosystem
Selskapet er deltaker i et konsernkontosystem. Saldo på  
deltakerkontoen er klassifisert som konsernintern fordring/gjeld mot 
selskapet som har og disponerer hovedkonsernkontoen. Renter blir  
klassifisert som finansinntekter/-kostnader fra samme konsern.

Investeringer i tilknyttet selskap og datterselskap
Investeringer i datterselskap og tilknyttede selskap vurderes etter 
kostmetoden i selskapsregnskapet. Investeringen blir nedskrevet til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke er forbigående. I konsernregnskapet 
vurderes tilknyttet selskap etter egenkapitalmetoden.

Aksjekapitalen på kr 666 600 000 har i 2021 og 2022 bestått av A-aksjer hver med pålydende kr 101.
Selskapet har i løpet av 2022 kjøpt 175 000 aksjer i markedet til kr 147 359 244.
Selskapets største aksjonærer pr 31. desember:

NOTE 2 
EGENKAPITAL

NOTE 3 
AKSJONÆRTABELL

(Beløp i NOK 1000)
A KS J E-  

K A P I-
TA L OV E R K U R S

A N N E N  
O P P TJ E N T 

E G E N K A P I TA L E G N E A KS J E R S U M

Egenkapital pr. 31.12.2021 666 600 135 440 481 518 -116 655 1 166 903

Årsresultat 253 069 253 069

Utbytte -48 000 -48 000

Kjøp egne aksjer -147 359 -147 359

Egenkapital pr. 31.12.2022 666 600 135 440 686 586 -264 014 1 224 612

H OV E DA KS J O N Æ R E R        A N TA L L E I E R A N D E L S T E M M E A N D E L

Egne aksjer 1 330 000 - -

Vind AS            320 000 6,07 % 6,07 %

Aequitas AS         4 950 000  93,93 % 93,93 %

Totalt antall aksjer               6 600 000 100 % 100 %
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NOTE 4 
SKATTENOTE

NOTE 5 
MELLOMVÆRENDE MED SELSKAP I SAMME KONSERN

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremføring som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte skattefordeler, spesifisert på 
typer av midlertidige forskjeller:

Selskapet har valgt å balanseføre utsatt skattefordel da det kan motta konsernbidrag fra andre selskap i konsernet. 

(Beløp i NOK 1000)

(Beløp i NOK 1000)

Å R E T S S K AT T E KO S T N A D 2022 2021

Resultatført skatt på ordinært resultat:

Betalbar skatt

Endring i utsatt skattefordel 694 -1 461

Skattekostnad ordinært resultat 694 -1 461

Skattepliktig inntekt:

Ordinært resultat før skatt 253 765 -2 069

Permanente forskjeller -263 501 -4 573

Mottatt konsernbidrag            12 904            

Anvendelse av fremførbart underskudd            -3 169            0

Skattepliktig inntekt 0 -6 642

2022 2021

Fordring mot selskap i samme konsern

Gjeld til selskap i samme konsern* 3 066 46 505

* Herav saldo på på konsernkonto - 3 066 -  46 505

2022 2021 E N D R I N G

Akkumulert fremførbart underskudd -94 936 -98 106 -3 169

Avskåret rentefradrag -2 884 -2 885 0

Grunnlag for beregning av utsatt skatt -97 821 -100 990 -3 169

Utsatt skattefordel (22 %) -21 520 -22 218 -697

NOTE 6 
DATTERSELSKAP, TILKNYTTET SELSKAP M.V.

(Beløp i NOK 1000)

F I R M A
A N S K A F F E L S E S- 

T I D S P U N K T
F O R R E T N I N G S- 

KO N TO R
S T E M M E O G  

E I E R A N D E L
B A L A N S E F Ø R T 

V E R D I

Höegh Eiendom AS 22.12.2005 Oslo 98,26 % 1 194 194 136

Inkognito Eiendom II AS B 21.05.2012 Oslo 100,00 % 1

Sum 1 194 194 137

NOTE 9 
EGNE AKSJER

U T V I K L I N G I  S E L S K A P E T S E G N E A KS J E R 		  A N TA L L E G N E A KS J E R

Beholdning pr. 1.1.2022 1 155 000

Erverv egne aksjer 1 75 000

Beholdning pr. 31.12.2022 1 330 000

NOTE 7 
REVISOR OG GODTGJØRELSE

NOTE 8 
FINANSIELL RISIKO

Kostnadsført revisjonshonorar for 2022 utgjør kr 901 938. Honorar rådgivning revisjon utgjorde  
kr 0. Selskapet har ingen egne ansatte. Drift og administrasjon utføres av Höegh Eiendomsselskap
AS. Det er ikke utbetalt honorar i 2022 til daglig leder. Styrehonorar var kr 522 960.  
Det er heller ikke gitt lån til ledende personer og andelseiere.

Markedsrisiko
Konsernet er i liten grad eksponert for endringer i valutakurser. 
Konsernet har derfor ikke inngått terminkontrakter eller andre avtaler 
for å redusere selskapets valutarisiko og derigjennom den drifts- 
tilknyttede markedsrisiko. Konsernet er eksponert mot endringer i  
rentenivået, da noe av selskapenes gjeld har både flytende og fast 
rente. Disse selskapene har foretatt fremtidige rentesikringer ut over 
det som ligger i låneavtalene. Videre kan endringer i rentenivået påvirke 
investeringsmulighetene i fremtidige perioder. Konsernets inntekter 
relaterer seg i hovedsak fra utleie av næringsbygg. Konsernet er derfor 
eksponert mot svingninger i dette markedet. Eiendomsmarkedet er nå 
preget av høy aktivitet og mange transaksjoner. Leieprisene har steget 
fra i fjor og forventes å stige ytterligere.

Kredittrisiko
Risiko for at motparter ikke har økonomisk evne til å oppfylle  
sine forpliktelser anses lav, da det historisk sett har vært lite tap  
på fordringer.

Likviditetsrisiko
Konsernet vurderer likviditeten som god, og det er ikke besluttet  
å innføre tiltak som endrerlikviditetsrisikoen.



H Ö E G H E I E N D O M Å R S R A P P O R T 2 0 2 2

107106

N O T E R O G R E G N S K A P



H Ö E G H E I E N D O M Å R S R A P P O R T 2 0 2 2

109108

N O T E R O G R E G N S K A P

Ensjøveien 23 B
 
Ensjøveien 23 B 0661 Oslo
Totalt areal: 3.400 kvm – Eierandel: 50 %
Energimerke: Rød E

Parkkvartalet
 
Parkveien 55, 53B og 53A, 0256 Oslo
Totalt areal: 16.900 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Lys grønn E, Lys grønn E og Oransj D
Breeam In-Use: Very good

W7
 
Wergelandsveien 7, 0167 Oslo 
Totalt areal: 10.700 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Grønn C 
Breeam In-Use: Very good

Akersgata 73
 
Akersgata 73, 0180 Oslo
Totalt areal: 6.700 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Gul C 
Breeam In-Use: Very good

Overkommandoen
 
Sørkedalsveien 150, 0378 Oslo
Totalt areal: 26.700 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Rød D
Breeam In-Use: Very good

Indekshuset
 
Henrik Ibsens gate 100, 0255 Oslo
Totalt areal: 31.900 kvm – Eierandel: 50 %
Energimerke: Grønn C/D 
Breeam In-Use: Excellent

Eiendomsportefølje

O S LO

O S LO

O S LO

O S LO

O S LO

O S LO

KA23
 
Kristian Augusts gate 23, 0164 Oslo
Totalt areal: 1.800 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Grønn C

Sommerrogata 17 
 
Sommerrogata 17, 0255 Oslo
Totalt areal: 4.228 kvm BTA – Eierandel: 50,1 %
Energimerke: Rød G

O S LO

O S LO

Keysers gate 1 

Keysersgate 1, 0165 Oslo
Totalt areal: 3.930 kvm – Eierandel 50 % 
Energimerke: Grønn G

O S LO

 

Karvesvingen 5
Karvesvingen 5, 0579 Oslo
Totalt areal: 17.500 kvm – Eierandel: 0 %
Forvaltning/utleie for Clarksons
Energimerke: Grønn A 
Breeam NOR: Excellent

H AS L E L I N J E

Karvesvingen 2
Karvesvingen 2, 0579 Oslo
Totalt areal: 15.900 kvm – Eierandel: 0 % Forvaltning-/utleie for PKH
Energimerke: Gul A 
Breeam NOR: Excellent

H AS L E L I N J E
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Bøkkerveien 5
Bøkkerveien 5, 0579 Oslo
Totalt areal 15.200 kvm – Eierandel 0 %. Utleie  
for Malling & Co Eiendomsfond 
Energimerke: Lys grønn A
Breeam NOR: Very good

HasleTre 
Bøkkerveien 2, 0579 Oslo
Totalt areal: 2.800 kvm – Eierandel 50 %
Energimerke: Grønn B 
Breeam NOR: Excellent

Haslevangen 16
 
Haslevangen 16, 0579 Oslo
Totalt areal: 3.000 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Grønn B 
Breeam NOR: Very good

H AS L E L I N J E

H AS L E L I N J E

H AS L E L I N J E

Ski Øst
 
1400 Ski
Totalt areal: 11.400 kvm – Eierandel: 36 %

S K I

Drømtorp Ski Næringspark
 
1400 Ski
Totalt areal: 44.600 kvm – Eierandel: 69 %

S K I

Støperiet
 
Rebækkas gate, 1534 Moss
Totalt areal: 800 kvm med ulike næringslokaler  – Eierandel: 100 %

Konvensjonsgaarden
 
Verket 22, 1534 Moss
Totalt areal: 1.960 kvm – Eierandel: 100 %

V E R K E T M O S S

V E R K E T M O S SVerket Scene
 
Bernt Ankers gate 19, 1534 Moss
Totalt areal: 3.150 kvm – Eierandel 100 %
Energimerke: Rød G

V E R K E T M O S S

M:6
 
Elisabeth Von Hübschs gate 6, 1534 Moss
Totalt areal: 4.200 kvm – Eierandel: 100 %
Energimerke: Grønn F 
Breeam In-Use: Very good

V E R K E T M O S S

Karvesvingen 3
Karvesvingen 3, 0579 Oslo
Totalt areal: 15.800 kvm – Eierandel: 0 % 
Forvaltning-/utleie for PKH
Energimerke: Gul A 
Breeam NOR: Excellent

H AS L E L I N J E

Karvesvingen 7 - hotell
Karvesvingen 7, 0579 Oslo
Totalt areal: 19.518 kvm – Eierandel: 0 %, forvaltning/utleie  
for Reitan Eiendom
Energimerke: Grønn A 
Breeam NOR: Very Good

H AS L E L I N J E

Karvesvingen 7 - Kontor
Karvesvingen 7, 0579 Oslo
Totalt areal: 7.053 kvm – Eierandel: Eierandel: 0 %, forvaltning/utleie  
for Reitan Eiendom
Energimerke: Grønn A/B 
Breeam NOR: Very good

H AS L E L I N J E
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Ankers hus
 
Bernt Ankers gate 17, 1534 Moss
Totalt areal: 10.100 kvm – Eierandel: 0 % 
Forvaltning for Artic Securities Fond 
Energimerke: Grønn A
Bream NOR: Very Good

V E R K E T  M O S S

Hotell Riviera
 
1534 Moss
Totalt areal: 8.800 kvm – Eierandel: 100 %

Under oppføring

V E R K E T M O S S

Vi takker for et godt 2022!

Cato Dehli Lauritzen
 
Direktør forretningsområde Oslo

Cecilie Landgraff Bruusgaard

Kunde- og eiendomssjef, 
HasleLinje

Charlotte Aslaugberg
 
Juridisk direktør

Anders Wehmer
 
Prosjektleder Ski

Andreas Aichberger

Markedssjef og ansvarlig 
for Ö Oslo

Andre Nordgård
 
Driftstekniker, Ski

André Sørling 
 
Driftsleder Moss

Andrey Meschansky
 
Prosjektutvikler - bolig

Anjan Banstola 

Senior Controller 

Anne Olsen
 
Kreativ leder

Atle Sundby
 
Prosjektdirektør

Aurora Lie Andersen
 
Statsautorisert regnskapsfører

Benedikte Ekeli Elter 

Senior Controller

Birthe Smedsrud Skeid
 
Finansdirektør / CFO

Carsten Rudolph Solberg
 
Finanssjef

Christine Munch-Finne

Advokat / Juridisk leder Höegh 
Capital Partners

Cristina Martelli
 
Juridisk sekretær

Daniel Gallardo

Driftstekniker, Oslo

Dominik Szylman
 
Vaktmester, Keysers gate 1

Eddie Nilssen
 
Driftsleder, Moss

Eirik Thrygg
 
Administrerende direktør / CEO

Eva Kristin Talberg
 
Markedsansvarlig Moss

Erling Amundsen
 
Servicekonsulent

Finn Halvorsen
 
Direktør forvaltning og bærekraft

Hans Olav Johannessen
 
Kunde- og eiendomssjef, Oslo

Hege Ellingsberg
 
Husvert Ö Drømtorp

Guro Varvin Hjelseng

Prosjektleder Moss

Gøran Karlsen
 
Analysesjef



•	 Cristina Martelli
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Heidi Thorkildsen Moe
 
Servicekoordinator og Husvert Ö

Ivar Bø

Leder drift og vedlikehold, Ski 

Jan Erik Kristiansen
 
Direktør forretningsområde Moss

Jennifer Lamson
 
Bærekraftsansvarlig

John Henrik Espmarker
 
Driftstekniker, HasleLinje

Kari Liltved

Daglig leder, Höegh Capital 
Partners

Karl Erik Navestad

Direktør forretningsområde 
Drømtorp

Kjetil Stensrud

Driftsleder, Kristian Augusts gate 
23 og Wergelandsveien 7

Lars Steinar R. Martinsen
 
Autorisert regnskapsfører

Lasse Nordby
 
Driftsleder, Moss

Leena Mari Male Lyngstad
 
Økonomisjef

Lene Busund

Leder teknologi- og  
kundeopplevelse

Severin Sørlie

Kunde- og eiendomssjef, Oslo

Steinar Laumann

Vaktmester, HasleLinje

Steinar Løvdal
 
Kunde- og eiendomssjef, Moss

Stian Langeid Knarbo-Dahl
 
Prosjektleder Ettermarked

Svein Ola Fossum

Driftsleder Ski

Svetlana Wik

Leder drift og vedlikehold, 
HasleLinje

Thea Martine Blyverket
 
Kunde- og eiendomssjef, Ski

Tom Lund 

Driftsleder, HasleLinje

Tore Nergård

Kontraktsforvalter

Tore Videng

Regnskapsfører

Trine Reinertsen
 
HR sjef

Tron Regstad

Senior Controller

Lene Hansen

Servicekoordinator og Husvert  
Ö Verket Moss 

Line Røseth Karlsen

Bærekraftsansvarlig

May Elisabeth S. Kinne
 
Leder drift og vedlikehold

Michael Haslien
 
Prosjektleder Moss

Olav Norang Stenvik
 
Senior Controller

Pauline Bjerkåsholmen

Regnskapsmedarbeider

Pawel Piekos
 
Vaktmester, HasleLinje

Rita Barkholm 

Leder drift og vedlikehold, Oslo

Trond Berg
 
Driftsleder, Oslo

Trygve Berg

Driftsleder, Indekshuset (Henrik 
Ibsensgate 100, Observatoriegt 
2B) og Akersgata 73

William Fremstad

Driftstekniker, Parkkvartalet 
(Parkveien 55-53)

Øyvind Meyer Kristiansen
 
Prosjektleder Oslo



Kontakt

Oslo 
Severin Sørlie, kunde- og eiendomssjef
+ 47 45 49 14 60  |  ses@hoegheiendom.no 

Moss - Verket 
Steinar Løvdal, kunde- og eiendomssjef 
+47 458 38 078  |  stl@hoegheiendom.no

Ski - Drømtorp 
Thea Martine Blyverket, kunde- og eiendomssjef
+47 926 29 867  |  tmb@hoegheiendom.no

Produksjon

Tekst: NovaVista/Victoria Bryde
Design og layout: Vild AS
Foto: Dmitry Tkachenko, Arild Danielsen,  
Herman Dreyer, Texas Reklamebyrå, Øyvind 
Haug, Colin Eick, Bård Gundersen, 
Einar Aslaksen, Centrum Tigers
Forsidebilde: Einar Aslaksen
3D: Blår, Eve Images
Illustrasjon: Lisa Teigtmeier 
Trykk: Konsis
Papir: Scandia 2000 White



hoegheiendom.no

Vi skaper 
levende steder 
som begeistrer


