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EN AV LANDETS LEDENDE
BOLIGUTVIKLERE

Selvaag Bolig ASA er et
boligutviklingsselskap som styrer
hele verdikjeden fra kjep av
tomt til salg av nekkelferdige
boliger. Selskapet har fil

enhver tid flere tusen boliger
under utvikling, og fokuserer

p& vekstomrédene i og rundt
Stor-Oslo, Bergen, Stavanger,
Trondheim og Stockholm.
Selvaag Bolig viderefgrer
Selvaags 70 ar lange historie
og erfaring, og har et bredt
utvalg boligtyper. Selskapets
hovedkontor er p& Ullern i Oslo.

www.selvaagboligasa.no
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LEDER

GODT AR TIL TROSS FOR PANDEM|

Til tross for pandemi og nedstengning var 2020 et godt &r for Selvaag Bolig.
Selskapet har en tilpasningsdyktig og proaktiv organisasjon og verdiskapingen har veert hay.

Vart fokus har veert & serge for lannsom drift, og ta vare

pd de ansattes helse. Selskapet har gode systemer og
rutiner, og har jobbet proaktivt for & mete utfordringene som
pandemien har medfert p& en best mulig méte. Vi

har blant annet faft i bruk en rekke nye, effekfive verkiay
som sikrer at ansatte kan jobbe effekfivt fra hjemmekontor,
og at alt salgsarbeid kan foregd digitalt. Ved utgangen av
aret var medarbeidertilfredsheten i selskapet hay, og def var
ingen vesentlige forsinkelser i fremdriften verken for
prosjekter under utvikling eller bygging. Organisasjonen er
tilpasningsdyktig, endringsvillig, kompetent og profesjonell,
og vi har solide samarbeidspartnere som bade har holdt
byggeplasser i gang og sikret leveranser. Vi har hele tiden
klart & snu oss raskt rundt, tilpasse oss situasjonen og finne
nedvendige og gode lasninger som har gjort det mulig &
levere som normalt gjennom pandemien. Selskapets salg,
malt i omsetning, i fierde kvartal og for andre halvér samlet
var det beste i selskapets historie. Vi er stolte av dette.

Selvaag Boligs forretningsmodell er & bygge sfore prosjekfer

i storbyomrader med stort boligbehov. Vi skal skape verdier
giennom alle prosjekifasene, fra tomtekjep og regulering fil
salg, bygging og overlevering av ferdige boliger. Dette har
veert en god oppskrift for suksess. Prosjektene har hatt hay
lznnsomhet, og siden 2013 har Selvaag Boligaksjen gitt en
avkastning som er flere ganger hayere enn boligprisstigningen.
Vi mener at selskapet har en gunstig posision med tanke pd
fremtiden ogsa. Vi har gode produkter, tilgang pé atirakfive
fomfer fil 11 000 boliger, vi er dyktige p& konsepter, og folk vil
kizpe vare boliger. Etter at store deler av selskapets tomtebank
ble solgt fil samarbeidsselskapet Urban Property, som eies

av flere kapitalsterke og langsiktige investorer, er selskapet

n& en rendyrket boligutvikler. Dette gir oss et betydelig
konkurransefortrinn fordi vi nd har tilgang pé tomter uten at vi
md& binde egenkapital, samt en betydelig finansiell base for
nye fomtekjep.

Sek efter ny utviklingseiendom skjer, p& samme méte som

fer, i Selvaag Bolig. Et hovedfokus for meg, som ny leder, vil
vaere & finne gode erstaminger for de prosjektene som n&
ferdigstilles og gér ut av portefelien, slik af selskapet over

fid vil vokse. | slutten av 2020 annonserte vi kjgp av fomter

i Oslo og Stockholm il 450 boliger, og vi skal kjzpe mer.
Soket etter riktige fomter og evnen fil & inngd gode avialer pd
dem vil fortsatt vaere viktig fremover. Vi seker bade etter tomter

Selvaag Bolig skal utvikle alene, men vi har ogsé modeller som
gjer oss il en attraktiv samarbeidspartner. Fordelen er at vi
har et godt omdemme, har unike boligkonsepter, og oppleves
som en serigs og profesjonell akier av bade leverandarer,
kjopere og beslutingstakere i kommunene vi bygger i.

Vi skal ogsé jobbe videre med & utvikle konsepter som vil gi
oss konkurransefortrinn. Selvaag Pluss er et varemerkebeskyttet
konsept der beboerne fér ekstra service, opplevelser og
irygghet. De fér tilgang fil et serviceomréde og en rekke
delte fasilitefer. Prosjekiene er bemannet med vertskap fra
Selvaag Bolig. Selvaag har nd plussboliger i salg og under
bygging i Lerenskog og Asker, og under planlegging i

b&de Trondheim, Oslo og Baerum. Konseptet er eftertraktet
bade av boligkjepere og kommuner, og er en betydelig
konkurransefordel. Vi filpasser og utvikler Pluss kontinuerlig.

| 2020 lanserte vi ogsd Selvaag City som er en kompakt-
variant av Pluss. City har kompakte og smarte leiligheter,

og beboerne har tilgang pé& fellesarealer og tienester p&
samme méte som i Pluss. Konseptet er spesielt godt tilpasset
farstegangsetablerere i byomraéder der det er haye boligpriser.
Vi kan selge en City-bolig for under to millioner kroner i

Oslo, og saledes tilby et produkt langt flere har réd fil &
kizpe. Bygging av kompakiboliger i Oslo krever imidlertid
dispensasjon fra kommunens leilighetsnorm. Vi jobber for & f&
fil dette, men ser ogs@ p& muligheter for & bygge City i andre
kommuner som ikke har slike begrensninger.

Vi har lang erfaring med & utvikle sfore prosjekter, gjiennom
god planlegging og tilfering av kvalitefer som gjer
omradene attraktive. Vi har skapt afttraktive prosjekter pa
lerenskog. Det krever litt & se for seg at Skérer @degdrden
skulle transformeres fra ef jorde langs E6 il & bli det mest
eftertrakiede boligomradet pd& Lerenskog. N& gjer vi en
filsvarende transformasjon pé& det tidligere industriomradet
Skérerslefta i samme kommune. Prosjektet har 1 100 boliger,
og salgsstarten vi hadde der med Plussboliger i fierde kvartal
var en av de mest vellykkede vi har hatt p& flere é&r. Begge
lerenskog-prosjektene er store og har til sammen over 2 000
boliger som fortsatt skal reguleres, selges og bygges.

| Oslo og Baerum er vi godt i gang med planleggingen av
Bierke og Fornebu, som begge kommer til & bli blant vére
aller viktigste prosjekter. | tillegg har etableringen i Follo-
regionen vaert svaert vellykket, og vi har kommet i gang
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med flere prosjekter som vil bidra betydelig til selskapets
resultater i &rene som kommer. Mdlet er at vi ogsé skal
vokse i Trondheim, Stavanger, Bergen og Stockholm. Vi
har nd store og effertraktede byutviklingsprosjekter under
utvikling i alle disse markedene.

Baerekraft har veert en sentral del av Selvaags arbeid fra
starten i 1948, og boligen er navet ogsé i framtidens
baerekraftige byutvikling. Vi jobber derfor videre med &
utvikle miljavennlige boliger rimeligere. Vi har innarbeidet
milighensyn i planleggings- og styringssystemer, og i den
daglige driften. Miligpavirkningen er primaert knyttet il
hvordan selskapets prosjekter bidrar til god steds- og
byutvikling og er filrettelagt for baerekraftig drift, men

ogsé fil leveranderenes energi- og materialbruk, avfall,
inngrep i og bruk av naturressurser. Vért viktigste bidrag

er likevel at vi prioriterer urbane pressomréder, store
byutviklingsprosijekter, arealeffektive boliger der hver beboer
legger beslag p& minst mulig personlig areal, og bygger
med s& lite miljigmessig fotavirykk som mulig. Vi jobber
ogsd kontinuerlig for & bygge flere sm& enheter og & eke
utnyttelsen p& tomfer naer knutepunker i byene. Dette bidrar
fil at en sterre del av befolkningen kan bo urbant, p& mindre
areal, med lavere behov for energi og transport. Selvaag
Bolig forplikter seg til mal i internasjonale initiativer, som FNs
"Framework Convention on Climate Change” (Parisavialen)
og FNis baerekraftsmél. | lepet av 2020 har vi infensivert
arbeidet med baerekraft, spesielt pa miligsiden, og i de
kommende drene trapper vi opp innsatsen befraktelig for &
redusere selskapets miljgavirykk. Dette vil gjenspeiles b&de
fysisk i selskapets prosjekter og i rapportering. Vi planlegger
for at fremfiden er grenn og bilfri, og tenker miliz og natur i
alt vi gjer. Selvaag Bolig skal, som fer, vaere en investering
som bade er baerekraftig og lennsom. Sverre Molvik

Administrerende direkter

Nekkeltall* 2020:

Driftsinntekter IFRS: NOK 2 698 millioner
Driftsresultat: NOK 1 644 millioner
Resultat for skatt: NOK 1 653 millioner
Antall salg: 683
Netto salgsverdi: NOK 3 460 millioner
Antall igangsatte enheter: 496
Antall overleverte enheter: /20
Antall ferdigstilte enheter: 691

Antall enheter under bygging 31.12: 1 310

*Alle fall er Selvaag Boligs andel.
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NO@KKELTALL

NOKKELTALL FOR SELVAAG BOLIG

RESULTAT FQOR SKATT ARLIG UTBYTTE OG RESULTAT PER AKSJE
(NOKM)
Resultat per aksje
() Utbytte pper Clks]le 7,04

6,14 6,00

435 4,50
3,21 3.50
3,00 ’ 3,00
2,70
1,50 1,60
0 . .

2014 2015 2016 2017 2018 2019  2020*

& Foreslatt utbytte for H2 2020 NOK 3,00 per aksie

& Justert for UP-transaksjonen var resultatet far skatt NOK 608 millioner *  Oversikten viser ikke gevinst og utbytte fra UP-ransaksjonen

BOLIGER | PRODUKSJON BOLIGSALG "
7155
6994 6712
6413
5709
85% 4317
3753
73% 66% 70% 3460
# enhefer # enheter # enhefer # enhefer # enhefer
1356 1463 1449 1504 1310
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
) Salgsverdi av enheter i produksjon ) Verdi av solgte enheter (NOK millioner)
—@— Andel solgte enheter under bygging —@— Antall solgte enheter

# Enheter under bygging

(Belep i millioner kroner) 2016 2017 2018 2019 2020
IFRS hovedtall

Driftsinntekter 3000,3 3228,8 33421 3368,8 2 698,0
Driftsresultat 393,9 543,7 750,5 864,7 1643,8
RESULTAT FGR SKATT 364,6 503,8 732,5 854,0 1653,5%
Kontantstrem fra drift 440,3 303,2 427,0 985,9 16157
Netto kontantstrem 213,9 -400,6 171,5 521,7 -293,4
Egenkapital-grad 42 % 45 % 48 % 49 % 41 %
RESULTAT PER AKSJE | KRONER 3,21 4,35 6,14 7,04 16,33

1) Solgte enheter er inngdtte salgskontrakter med kunder ihht. Bustadoppferingslova. Etter IFRS inntekisferes disse ved overlevering.
2 Justert for UP-transaksjonen er resultat fer skatt for 2020 NOK 408 millioner.

Merk: Antall solgte enheter og verdi av solgte enheter er justert for Selvaag Bolig sin andel av deleide prosjekter.
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ORGANISASJONSKART 2020

KONSERNLEDELSEN | SELVAAG BOLIG ASA

Sverre Molvik
Administrerende direkigr!

Dystein Klungland
Viseadministrerende direkiar?!

Kristoffer Gregersen Line Lian Miell Christopher Brunvoll Petter Cedell
Konserndirekier Konserndirektar marked? Konserndirekigr finans®! Konserndirekier
kommunikasjon og marked® eiendomsinvesteringer

') Fungerende konserndirekter finans. Ny konserndirekter finans filtrédte 1. mars 2021.

2 Som viseadministrerende direkter er Klungland ansvarlig for selskapets operasjonelle virksomhet, som inkluderer hele selskapets prosjektportefalie.
% Konserndirektar kommunikasjon og strategi fra 9. august 2021.

4 Tiltrer 9. august 2021.

I Tiltrdte 1. mars 2021.
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SELVAAG BOLIG ARSRAPPORT 2020

FORRETNINGSBESKRIVELSE

FORRETNINGSMODELL/STRATEGI

Selvaag Bolig er et boligutviklingsselskap som filbyr boliger
tilpasset spesifiserte kjspergrupper i vekstomr&dene i og rundt
Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Stockholm. Ved &
filby gode boliger fil konkurransedyktige priser skal selskapet gi
flest mulig mennesker, i alle faser av livet, mulighet fil & eie egen
bolig. Selskapet har ikke egen entreprenar og utvikler fortrinnsvis
store boligprosjekter med mer enn 150 boliger og flest boliger

i prisklassen fre til seks millioner kroner. Ved & konkurranseutsette
bygging oppnar selskapet redusert risiko og bedre innkjepspriser.

MARKEDSTILPASSEDE BOLIGKONSEPTER

Selvaag Bolig har boligtyper og -konsepter tilpasset ulike
mélgrupper med ulike behov og preferanser. Hovedvolumet

av boligene selskapet bygger er imidlertid tilpasset den sterste
kundegruppen - mennesker med normal inntekt. Sterrelsen pd
selskapets prosjekter gjer at ulike boligtyper kombineres i de
respekiive prosjektene. Dette gir gkt bokvalitet gjennom af det
skaper nabolag med boliger tilpasset alle livssituasjoner og
aldersgrupper. | tillegg gir det et markedstilpasset tilbud, og bidrar
fil & optimalisere salgs- og inntekisprofilen i det enkelte prosjekt.

KONKURRANSEUTSETTING AV ALLE ENTREPRISER
Selvaag Bolig er ef rent boliguiviklingsselskap ufen egen enfreprener,
og shyrer hele verdikjeden fra kjgp av tomt til salg av nekkelferdige
boliger. Selskapet har en effekiiv tilnaerming fil boligutvikling som
bidrar fil & posisjonere selskapet som en kostnadseffekiiv akfer,

godt rustet fil & mete eventuelle svingninger i boligmarkedet.
Konkurranseutsetting av all byggevirksomhet gir flere fordeler:

Feerre ansatte: Om lag 80 ansatte i kjernevirksomhet. Liten
organisasjon gir bedre kostnadseffektivitet.

Forutsigbare og konkurransedyktige byggekostnader:

Tilbud fra flere entreprenarer, basert pd standardbeskrivelser, gir
alltid riklig markedspris og bygging fil fast pris. Kosinadene léses
for salgsstart. Samarbeid utelukkende med entreprenarselskaper
med spisskompetanse il & lase oppdragene.

Lavere gjennomferingsrisiko:
Bruk av fotalentrepriser reduserer gjennomferingsrisikoen i byggefasen.

Lavere markedsrisiko:
A ikke bruke egen entreprengr forhindrer store bemannings-
justeringer ved markedssvingninger.

Bedre kapasitet:
Nedvendig kapasitet til enhver tid. Ingen kapasitetsproblemer nér
flere prosjekter skal bygges samtidig.

TOMTEKJGP OG FINANSIERING AV TOMTER

Fra og med januar 2020 eies store deler av Selvaag Boligs
tilgiengelige tomteportefalie av Urban Property. Transaksjonen

ble gjort for & rendyrke kjerevirksomhet, ake operasjonelt fokus,
synliggjere verdiene i den daglige driften i Selvaag Bolig, og

ke selskapets mulighet for vekst. Urban Property er en solid,
kapitalsterk og forutsigbar partner, og selskapene er langsiktige og
strategiske samarbeidspartnere.

Dette er samarbeidsavtalen, kort oppsummert:

e Urban Property har forkjgpsrett p& kigp av nye tomter i Norge
som Selvaag Bolig gnsker & utvikle. Dersom Urban Property
ikke benytter seg av forkjgpsretten, kan Selvaag Bolig benytte
andre finansieringslasninger og/eller samarbeide med andre.

* Selvaag Bolig har opsjon pd & kigpe tilbake tomtene fra
Urban Property.

* Tomfene kjgpes frinnvis filbake av Selvaag Bolig for opprinnelig
kizpspris i illegg fil en &rlig opsjonspremie p& (NIBOR +
3,75). Det péleper ogsé et fransaksjonshonorar p& 0,5 prosent
nér Urban Property kigper tomfene av grunneier, og 2,0 prosent
nér Selvaag Bolig kigper tomtene fra Urban Property.

* Avialen inneholder finansielle covenants.

Fordeler for Selvaag Bolig:

e Selskapet eliminerer behov for egenkapital il kjzp av tomter.
Selvaag Bolig betaler 50 prosent av kigpesum til Urban
Property ved overtagelse av fomt (ved byggestart] og 50
prosent ved ferdigstillelse av prosjektet.

VERDISKAPINGSPROSESSER | SELVAAG BOLIG FRA 2020

6 - 36 md. 6-12md. 3-9md. 12 - 24 md.
o)
=
2 Klargjering av tomfer Prosjektutvikling Markedsfering Bygging
2 for videreutvikling
e
A A A A A
2 Tomfessk Regulering Salgsstart Byggestart Overlevering
o
E §  og-avidler Deloppgier Deloppgier
” for tomt for tomt
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FORRETNINGSBESKRIVELSE

® Hoyere egenkapitalavkashing.

® Mulighet for & dele ut en hayere andel av resultatet som
utbytte.

® Mer effektiv og forutsigbar finansiering av eksisterende og nye
tomter.

o Okt konkurransekraft ved tomtekjep.

e Selvaag Boligs nedsiderisiko er begrenset til 48 méneders
opsjonspremie (et break fee|.

| Sverige inngér Selvaag Bolig avialer om tomtekjep effer svensk
modell, det vil si fortrinnsvis fildeling av eiendom fra kommunene.

VERDIDRIVERE

I fillegg il konkurranseutsetting av bygging, er Selvaag Boligs strategi
for kjzp og uivikling av nye tomter sentralt for selskapets verdiskaping.
Selvaag Bolig har filgang fil en betydelig tomteportefelie. Dette fillater
mélreftet valg av nye tomfer som passer inn i eksisterende portefelje
og meter de il enhver tid gjeldende markedsbehov hva angér
beliggenhet, siarrelse, pris og utbyggingspotensial. Selskapet kizper
kontinuerlig tomfer i fr&d med en akkvisisjonssirategi som prioriterer
store fomfer i selskapets definerte kjerneomréder.

Sentralt for den gode utviklingen stér selskapets salgssirategi.
Segmentering av boligprosjekter og optimalisering av sammensatte
prosjekter ved et bredt utvalg boligtyper har gitt godt salg og gunstig
salgstakt. Selvaag Bolig starter bygging som hovedregel farst nér 60
prosent av verdien av ef byggetrinn er solgt. Resten av byggetrinnet
selges i perioden frem mot ferdigsfillelse. Dette muliggjer at enhetene
i prosjektet prises riklig, og sikrer inntekisoptimalisering.

Videre bidrar fokus p& detaliplanlegging, standardisering, tomte-
uinyttelse og strategisk fomteutvikling fil & sikre selskapet lave
byggekosinader, gode prosjekimarginer og konkurransedykiige
salgspriser. Selvaag Bolig setter haye krav il kvalitet i alle ledd
infernt og har omfattende kvalitetskrav til produkter og drift hos under-
leverandarene. Dette bidrar fil & redusere risiko for feil i prosjektene,
og at alle boligene har hay standard og er energieffekiive.

MALSETTINGER

Selvaag Bolig skal vaere en av Norges ledende boligbyggere, og
har et langsiktig mal om vekst. Den langsiktige veksten skal ikke g&
p& bekosting av lennsomhet eller gi ekt finansiell risiko. Selskapets
strategi bidrar til & sikre den ledende markedsposisjonen og &

styrke konkurransekraften. Selskapet har ef uttalt mél om & oppné
prosiekimarginer p& minimum 10 prosent.

UTBYTTEPOLICY

Selvaag Boligs ambisjon er & utbefale haye og stabile utbytter

fil sine eiere. Mé&let er af ufbyﬂef skal vaere pd& minimum 40
prosent av &rsresuliatet effer skatt og utbefales to ganger i

aret. Utbyttets starrelse skal imidlertid veies opp mot selskapets
likviditetsprognoser og soliditet. Egenkapitalgraden i selskapet skal
ikke vaere under 30 prosent.

RISIKOHANDTERING

Selvaag Bolig arbeider akiivi med & minimere risikoen for
kostnadsoverskridelser og forsinkelser. Risikoen minimeres ved af
selskapet inngdr totalentrepriseavialer med solide entreprenarer
som har god gkonomi, hay kompetanse og dokumentert
leveransekraft. Totalentreprenaren har ansvar for & levere

prosjektet fil avialt tid og pris. | tillegg er def vesentligste av
prosjektkosinadene sikret ettersom bygging i hovedsak igangsettes
farst nér 60 prosent forh&ndssalg er oppnadd. Videre gir hay
grad av standardisering, kombinert med hay detaljeringsgrad

i spesifikasjoner il enfreprener, redusert risiko for forsinkelser i
byggeprosessen. Kontinuerlig lzering hos entreprenarene bidrar fil
stadig mer effektiv prosjekt- giennomfering og reduserer risikoen for
feil og forsinkelser yiterligere.

EKSTERNE RISIKOFAKTORER

Lav rente, lav arbeidsledighet, hay kigpekraft i husholdningene

og hay befolkningsvekst i urbane omréder har bidratt il stor
boligeftersparsel, spesielt i StorOslo der Selvaag Bolig har
hoveddelen av sin virksomhet. Erfaringer fra tidligere &r viser
imidlertid at det kan oppstd negative skift i eﬁersp@rsebn

blant annet p& grunn av forverrede makrogkonomiske forhold,
regulatoriske endringer, eller ekt filbudsside i markedet. Det er ogsd
usikkerhet knyttet til mulige ekonomiske eftervirkninger av COVID
19-pandemien.

NKKELTALL

2020 inngikk Selvaag Bolig salgskontrakter p& 683 boliger netio.
Det ble igangsatt bygging av 496 boliger, ferdigstilt 691 boliger
og 720 boliger ble overlevert kunde. Ved utgangen av éret hadde
selskapet 1 310 boliger under bygging fil en samlef verdi av NOK
6 413 millioner.

VERDIDRIVERE | SELVAAG BOLIG

Stor, aktivt forvaltet
tomtebank

Konkurransedyktige
produkter i vekstomréder
Verdiskaping gjennom
utvikling, videreutvikling og
opfimalisering

av tomfer.

Satser utelukkende i urbane
vekstomrader med stor bolig-
etterspersel og markedsdybde.

Konkurransedykfige priser som gir

stor mélgruppe. Fleksibilitet fil & utvikle flere
tusen boliger i urbane

Et bredt utvalg boligtyper som nér vekstomrader.

flere markedssegmenter og gir

inntektsmaksimering i prosjektene. Aktiv kapitalforvalining.

Effektiv og fleksibel
kostnadsstruktur

lkke egen entreprenar gir fleksibilitet,
redusert risiko og kostnadsoptimalisering.

Prosiekibasert forretningsmodell gir ek
fleksibilitet og reduserer risiko.

Kapitaleffektiv forretnings-
modell stattet av solid
balanse

60 prosent forh&ndssalg som
hovedregel fer byggestart gir

redusert behov for prosjekt-
finansiering og redusert risiko for

Store prosjekter med mer enn 150 varelagerbygging.

boliger gir stordrifisfordeler. _ o
Sunn gjeldsstrukiur og finansiell

Effekiiv og slank organisasjon gir lavere fleksibilitet.

overhead.
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BAREKRAFT

BAREKRAFT | SELVAAG BOLIG

Selvaag Bolig er et av Norges ledende boligutviklingsselskap. Vi har som mél & skape verdier for
samfunnet gjennom & bygge gode boliger som folk flest har rad til & kjepe.

Vi jobber aktivt for & sikre baerekraftig bolig- og
byutvikling, blant annet gjennom utvikling av
boligprosjekter i urbane pressomréder, hvor vi omskaper
nedlagte industri- og anleggsplasser til gode bomiljzer.

Vi prioriterer arealsmarte boliger i lavere prisklasser,
etterstreber kostnadseffektivitet, og vi tilstreber bygging i
naerheten av eksisterende kollektivknutepunkter med god
tilgang til efablert infrastruktur. Med dette tilreftelegger

vi for at en sterre del av befolkningen kan bo urbant,
arealeffektivt og med lavere behov for energi og transport.

Etiske, sosiale og miljigmessige hensyn er godt integrert
i den daglige driften, og vare verdier «omtanke» og
«skaperkraft» ligger til grunn for alt vi gjer.

VARE PRIORITERINGER | 2020 OG FREMOVER

e Fra og med 2021 skal alle store prosjekter i
sentrumsnaere omré&der ha en miljgplan som definerer
overordnede miligmal og belyser prosjekets
miligavirykk, fer prosjektet igangsettes.

e Alle nye prosjekter skal vurderes for miljgsertifisering,
og det skal vurderes om prosjektet skal ha delings-
fienester og annet som kan stimulere beboerne til en
baerekraftig livsstil.

e Vi har utviklet boligkonseptet «City» som er smarte,
kompakte leiligheter tilpasset en urban livsstil. Vi vil se
p& muligheter for & bygge dette i drene som kommer.

® Vi har nedlagt betydelige ressurser for & klargjere
selskapet for ikke-finansiell rapportering, som
gjennomfering av vesentlighetsanalyse og vurdering
av relevante KPler. Vi har igangsatt et pilotprosjekt for
kartlegging av miljgpavirkning i boligprosjektene som
vil danne grunnlag for & avgi klimaregnskap. Dette
arbeidet forfsetter inn i 2021.

® Vi har igangsatt en revidering av styringssystemet
og fofalentrepriser for & styrke innrapportering av
nedvending informasjon fra byggeprosessene. Dette
arbeidet forfsetter inn i 2021.

ORGANISERING OG OPPFILGING AV
BAREKRAFT | SELVAAG BOLIG

Selvaag Boligs selskapsstyring, ledelse og organisering
ivarefar efferlevelse av alle relevante myndighetskrav, lover

og forskrifter. Baerekraft settes hayt p& agendaen i selskapets
strategiske utvikling. Dette skal sikre at selskapet bade utnytter
mulighefer og gjer korrigerende filtak dersom dette viser

seg nedvendig. Styret har fastsatt overordnede prinsipper

for eierstyring og selskapsledelse. Prinsippene er nedfelt i
selskapets verdier, efiske refningslinjer og konsernpolicy. |
fillegg er hensynet til det yire milj innarbeidet i en egen
miligpolicy, som felges opp i planleggings- og styringssystemer,
samt i den daglige driften. Ettersom Selvaag Bolig er en
prosjektorganisasjon, foregar boligutviklingen pd prosjekmiva.
Det er sfore variasjoner i prosjektene med hensyn fil

sterrelse, beliggenhet og miligprofil, og flere av de sterre
utbyggingsprosjektene er ogsa underlagt strenge kommunale
krav. Mange av tiliakene knyttet fil milig og basrekraft vil derfor
vaere prosjekispesifikke, og er i denne rapporten eksemplifisert
gjennom ulike case. For mer informasjon om Selvaag Boligs
eierstyring og selskapsledelse, vises det til eget kapittel i

&rsrapporten for 2020.

SAMARBEID

Selvaag Bolig seker en tydelig tilstedevaerelse i samfunns-
debatten og jobber aktivt for & sikre gode rammer for
boligbygging og byutvikling. | tillegg deltar selskapet i
politiske réd og bransjerelaterte nefiverk for & utveksle
erfaringer som kan bidra til mer miligeffekiive og baerekraftige
bransjestandarder. Selvaag Bolig er medlem av Grann
Byggallianse, og har forplikiet seg til mél i internasjonale
inifiativer som FNs “Framework Convention on Climate
Change” (Parisavialen) og FNs Baerekraftsmdl.
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VESENTLIGHETSMATRISE FOR SELVAAG BOLIG
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Viktighet for Selvaag Bolig

INTERESSENTKARTLEGGING OG

VESENTLIGE TEMAER

Som del av utarbeidelsen av en miljgpolicy for selskapet
gjennomfarte Selvaag Bolig i 2019 en interessentanalyse. |
2020 ble denne analysen utvidet til en vesentlighefsanalyse.
Formalet med vesentlighetsanalysen var & kartlegge

hva selskapets vikiigste interessenter oppfatter som mest
avgjerende for af Selvaag Bolig skal lykkes med baerekraftig
verdiskaping, og samtidig sikre at selskapet har en helhetlig
og langsiktig tilnaerming til hvordan det skal skape verdi for
aksjonaerer, kunder, ansatte og samfunnet.

Vesentlighetsanalysen viser hvilke utfordringer og muligheter
vi og vére interessenter oppfatter som mest avgjerende,

og hvor vi har sterst innvirkning p& samfunnet og miliget.
Inferessentene vi har diskutert vesentlighet med, og som vi
anser som vdre vikligste inferessentgrupper, er representanter

for aksjonaerer, ansatte, leverandearer, bankforbindelser

og myndigheter. Dialogen har primaert skjedd gjennom
infervjuer og samfaler. Basert pd innspill fremkommet, har
vi identifisert seks temaer som gir en tydelig prioritering av
langsiktige utfordringer og hvordan vi skal jobbe med disse
fremover (se vesentlighetsmatrise over). Temaene samsvarer
ogsé& med hva Sustainability Accounting Standards Board
(SASB) og MSCI ESG Ratings fremhever som vesentlige
temaer for boligutviklere. Disse seks safsingsomrédene
danner grunnlaget for denne beerekraftsrapporten, og er
alle viktige for at vi skal kunne oppnd vére strategiske mal
om beerekraftig boligutvikling for folk flest.
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FNS BAREKRAFTSMAL

FNs mal for baerekraftig utvikling er en arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe
klimaendringene innen 2030. Baerekraftsmalene inkluderer 17 hovedmél og 169 delmal. Selvaag Bolig
hensyntar FNs baerekraftsmal, og med utgangspunkt i vesentlighetsanalysen har vi identifisert fire mal som
reflekterer hvor vi har sterst innvirkning p& baerekraftsmélene gjennom selskapets virksomhet.

Selvaag Boligs bidrag fil FNs beerekraftsmdl

Vi bygger ut baerekraftige lokalsamfunn som stetter opp om bzerekraftige byer og en beerekraftig livsstil,
1 gﬁ';fg*é‘\sf;:vﬁfuw blant annet ved & fokusere pa utbygging av transformasjonsomrader ved knutepunkt (delmal 11.3).

Vi ivaretar gode materialvalg (delmal 11.6), og sikrer at boligprosjektene er bygget for a tale

fremtidens klima.

Al
" = Ved & planlegge for gode sosiale bomiljg, sikrer vi sunne og grenne uteomréder i boligprosjektene
(delmal 11.7).

ANSVARLIG
12 FORBRUK 0G Vi stiller krav til materialvalg og ressursbruk hos underleverandarer som fremmer baerekraft (delmai
PRODUKSJON 12.2).
m Vi sikrer forsvarlig avfallshandtering og -sortering i byggeprosjektene (delmal 12.5).
1 STOPPE
KLIMAENDRINGENE Vi bygger boliger som er filpasset fremtidens klima (delmal 13.1)

@ Vi reduserer klima- og miljgavirykket fordelt pa boligenes levetid blant annet gjennom @ redusere

utslipp og bedre ressursbruk hos underleverandarer som fremmer baerekraft (delmal 13.2 og 13.3).

ANSTENDIG ARBEID

0G PKONOMISK
YHeT Vi sikrer etterlevelse av arbeidsmiligloven, forpliktelser i byggherreforskriften, gode HMS-regimer og
M gieldende avtaler i egen bedrift, samt i hele leveranderkjeden (delmél 8.8).
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BAREKRAFTIG BYUTVIKLING

1 BAREKRAFTIGE
BYER 0G SAMFUNN

Niikes

Vi mener at boligen er navet i fremtidens baerekraftige byutvikling, og det viktigste vi kan gjere for

& skape et reelt miljgskifte handler om hvor vi bygger, hvordan vi bygger og for hvem vi bygger.
Ved & bygge arealsmarte boliger ved knutepunkt i transformasjonsomrader i de sterste byene bidrar
vi il en bymessig fortetting, som igjen bidrar til skonomisk vekst og styrking av sosiale forhold

i naermiljget. Dette er ogsd i tréd med vedtatt lokal og nasjonal politikk og mél i internasjonale

initiativer som Parisavtalen og FNs Baerekraftsmail.

Gode byomrader kjennetegnes av et levende sentrum med
mange mennesker og mye liv, trivelige boligomréder med
friomréder og grenne mateplasser, samt god filgjengelighet
fil de fleste aktiviteter i hverdagen. Selvaag Boligs utviklings-
prosjekter bidrar direkte fil fornyelse av byomrader, ved af
utdaterte naeringsbygg og industriomréder med asfalterte
omgivelser omarbeides il hayverdige boligomrader med
grenne uteomréder og gode bymessige kvaliteter. Var
strategi er ef konkret bidrag fil af flere innbyggere deler

p& samfunnskosinadene for sosial og teknisk infrastruktur,
og at flere bor arealeffektivt. Dette innebaerer blant annet
at vi utvikler boliger med effektive lzsninger som gjer det
mulig & bo mer kompakt. Miligbelastningen er lavere nar
folk legger beslag p& minst mulig personlig areal. Det er
mer miljevennlig & bo i en leilighet p& 60 kvadratmeter
med tre soverom, enn i en leilighet p& 100 kvadratmeter
med fre soverom. | et miligperspekiiv er derfor antall
kvadratmeter bolig per soverom en viktig méleparameter.
Gjennomsnittsstarrelsen per bolig som ble ferdigstilt i 2020
var p& 67 kvadratmeter og det ble bygget 33 kvadratmeter
bolig per soverom. | tillegg til at det er miligvennlig, gir
faerre kvadratmeter bolig en redusert enhefskostinad som
gjer at flere har rad il & kjgpe bolig.

Vare boligprosjekter filreftelegges for alle mennesker, i
alle aldre, vavhengig av funksjonsevne. Vi vekilegger
sosiale meteplasser bade inne og ute, og vi styrker
innsatsen for & utvikle gode sosiale nabolag i frédd med
staflige retningslinjer og god baerekraftstankegang. Vére
styringsdokumenter sarger for at vurderinger om akfive

bidrag til sosiale og esfetiske egenskaper i prosjektene blir
ivaretatt.

Store boligprosjekter i byer skaper ogsé grobunn for
neeringslivet i neeromrédet. Ved & bygge i efablerte by-

og boligomréder, bidrar vi il at flere kan leve en mer
miljovennlig hverdag med gang- og sykkelavstand fil
handel og tienester og naerhet il kollektivtilbud. Vi legger
fil refe for grenn mobilitet og redusert biltrafikk, blant annet
gjennom underjordiske parkeringsanlegg med tilgjengelige
ladepunkter for elbiler.

Nar vi sefter i gang et nytt byggeprosjekt, serger vi for &
involvere berarte parter i filstatende omr&der i en tidlig-
fase, for & best mulig kunne ivareta gnsker for omradet

og sikre en helhetlig tankegang rundt utviklingen. Selvaag
Bolig steffer ogsd kultur, breddeidreft og utdannings- og
forskningsinstitusjoner. Fortrinnsvis gar stetten til breddeidrett
i lokale idrettslag og kultur i omrédene der vi har
boligprosjekter under utvikling, samt bidrag fil forskning p&
boligekonomi. | 2020 belep denne statten seg til om lag
2,5 millioner kroner fotalt.

VARE PRIORITERINGER | 2020 OG FREMOVER
| lepet av 2020 igangsatte vi bygging av 496 boliger
fordelt p& delirinn i 11 prosjekter. En gkende andel av
boligene som vil bli bygget de neste arene er Plussboliger,
et boligkonsept der beboere har tilgang til delte fasilitefer
og fienesteleveranser. Dette bidrar til en enkel og kom-
fortabel hverdag for beboeme, tilrettelagt for samhold og
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delingsakonomi. Vér érlige kundeundersakelse viser at
beboerne i Plussboliger er svaert godt fornayde med fasilite-
fene og fienestene som leveres. Samtidig bidrar tilgangen fil

Selvaag Bolig har flere store Plussboliger under planlegging
for de neste &rene. | tillegg har vi utarbeidet et nytt konsept
kalt «City», og vil se p& muligheter for & bygge dette i &rene

fellesarealer til at mindre arealbehov i de respektive boenhe-  som kommer.

fene er lavere enn i ordinzere boligprosjekter.

SMART BOFORM MED BOLIGKONSEPTENE «PLUSS» OG «CITY»

AN

\lH“J .

Selvaag «Pluss» ble lansert i 2004 som Norges ferste,
store satsing p& boliger med ekstraservice. Plusskonseptet
er boliger med fellesomr&der, vertskap og fienester som
forenkler beboernes hverdag. En bemannet resepsjon
serger for drift og forvalining av fellesarealer som
gjesteleilighet, treningsrom, lobby, materom, selskapsrom
og storkjekken, og tilbyr en rekke fienester som planlegging
av arrangementer, booking av reiser, formidling av
tienester, diverse akfiviteter og praktisk hjelp. Resepsjonen
filbyr ogsé fri tilgang fil aviser, kaffebar, tr&dlest neftverk
og ferieservice. Tofalt har vi bygget 1 500 Plussboliger
hittil, og har rundt 1 500 boliger under bygging eller
planlegging blant annet i larenskog, Asker og Trondheim.
Betalingsvilien for konseptet har ekt betydelig de siste
&rene, og kundefilfredshefen er meget hay. Vi vet at
konseptet ogs& har sfor betydning for livskvaliteten fil
mange enslige og eldre, og gir eldre mulighet fil & bo
hjemme i egen bolig lenger. | 2021 jobber vi for & utvide
fienesteleveransene i Pluss til & omfatte helsetjenester, i
samarbeid med private helseakierer og kommuner.

NN

1l

Selvaag «City» tar utgangspunkt i «Pluss»konseptef, men
boligene er mer kompakfe og konseptet mer urbant.
Cityboliger er arealsmarte boliger med fellesarealer og
fienester som forenkler hverdagen pd samme méte som i
Pluss, men drar sterre veksel pé tilbud i og samhandling
med tilbud i naeromrédet. City-prosjekter vil vaere spesielt
filrettelagt for grenn mobilitet og filpasset en urban
livsstil, med kollektivknutepunkt, treningssenter, kafeer og
restauranter rett rundt hjermet. Mélgruppen er alle som
vil bo kompakt og urbant, og med lavere enhetspris vil
det veere spesielt affrakiivt for farstegangsetablerere og
enpersonshusholdninger.

.
i
|l|" [ P& névaerende fidspunkt kan deffe konseptet ikke bygges i
Oslo i henhold il gjeldende leilighetsnorm. Selvaag Bolig
hdper at Oslo vil gi dispensasjon til et slikt prosjekt pd sikt,
og ser ogsa effer egnede fomfer i andre byer.
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SKARERBYEN: FRA INDUSTRITOMT
TIL BOLIGFELT MED URBAN SKOG

Asfalt, lager og tungtrafikk erstattes med parkanlegg

og bilfri handlegate nér Larenskog fér ef nytt <bydels-
sentrum». Skérerbyen reises p& en gammel industritomt
og blir en ny bydel med 1 100 boliger og omlag

2 500 beboere. Skarerbyen skal ha alle de urbane
kvalitetene folk ser etter i boliger teft p& sentrum.
Samtidig er inspirasjonen il arkitekturen hentet fra
naturen. Det store parkomrédet mellom boligblokkene er
inspirert av store byparker, med viltvoksende stauder og
blomsterenger, lyng og furutreer, baerbusker og frukitraer.
Gamle freer skal bevares og re-plantes, og alle vekster
er naye valgt for & tilirekke ef riki mangfold av fugler, dyr
og insekter, sammen med utplassering av insekthoteller
og fuglekasser.

Med dagens klimaendringer har god handtering av
overvann blitt stadig vikiigere. Eksisterende kapasitet for
& fa unna sfore vannmengder i rer under bakken er ikke
lenger filfredsstillende, og kravene fra myndighetene har
blitt strengere. Overvann som ledes opp i dagen er en del
av lesningen, og gir i tillegg positive bieffekter p& miliget.
Det er bra for plante- og dyreriket, og det gir uteomradet
en ekstra nerve. Etter kraftige regnskyll vil parkomrédet
og nabolaget endre karakter. Vannet vil bli liggende i

naturlige groper og bekkelep i parken, og skape smé

grenne ayer i landskapet — fer det forsvinner ned i det

kommunale anlegget. Dette skal bade avlaste nettet og
skape dynamikk, liv og lek i Larenskogs nye bydel.

Farste byggetrinn i Skérerbyen bestér av syv hus rundt et
g&rdstun, med direkte forbindelse fil den nye «byparken»
som Selvaag Bolig utvikler. Det legges fil retie for en rekke
fellesaktiviteter, og det bygges bilfri gang- og sykkelvei inn
fil Larenskog senfrum. | fremtiden er det ogsé mulighet for at
tbanen vil stoppe her. Ett av byggene i farste byggetrinn er
ogsd filretielagt for fellesfasiliteter og delingstienester.

Selvaag Bolig har lagt en tydelig miligplan for prosjekfet,
med tiliak som gjenbruk av masser fra omrédet, bunnplater
efter riving av bygg, i fillegg il at overskudd fra veibygging
vil spare miliget gjennom mindre bruk av sement og
bortkjering av masser. | fillegg legges det fil refte for hay
sorteringsgrad av aviall i byggeperioden, og det vil

kun benyttes forhéndskappede materialer for & redusere
aviallsmengden. Lokale aktgrer vil bli brukt for gjenvinning
og fransport for & redusere utslipp, og for & eke energi-
effektiviteten vil boligene tilknyttes fiernvarmeanlegg og
ladestasjoner fil elbiler vil bli installert.
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BAREKRAFTIG BOLIGBYGGING

1 ANSVARLIG
FORBRUK 0G
PRODUKSION

O

STOPPE
KLIMAENDRINGENE

3 2

Boligbygging har historisk statt for betydelige klimagassutslipp, b&de nér nye omrader utvikles og
ndr bygg skal driftes. Utvikling av gode boliger er selve kjernen i Selvaag Boligs virksomhet og det er
avgjerende at b&de lzsningene som utvikles, materialene som benyttes og byggeprosessen i seg selv,

bidrar til vére mél om baerekraftig utvikling.

Selvaag Bolig jobber derfor med & redusere miljzavirykket
gjennom hele verdikjeden, fra produksjon fil ferdigstilte
boliger overlevert sluttbruker. Alle vére boligprosjekter bygges
i tr&d med norske byggeforskrifter og europeisk regelverk.
Disse stiller sfrenge krav fil materialvalg og energieffekiivitet

i boligene, og til den generelle virksomheten gjennom
byggeprosessen. Det gjeres ogsé grundige vurderinger av
grunnen b&de nér vi kjsper tomfer, fer vi skal bygge og nér

vi bygger.

Ambisjonen om & veere en ansvarlig samfunnsakier
som far vare p& miljget er nedfelt i var miligpolicy som
definerer vére langsiktige miligmal for & ivareta baerekraftig

boligbygging:

® legge fil rette for at flest mulig mennesker kan leve
miljevennlig.

e Utvikle prosjekter som har bygningsmessige miligbidrag.

® Fokusere pd urbane, kompakte prosjekter naer
knutepunkter.

® Ta i bruk gkonomisk beerekraftige lasninger som gjer det
mulig & utvikle klimavennlige boliger og bomiljzer.

® Delfa i samfunnsdebatten og utfordre etablerte lzsninger.

* Vurdere miligsertifisering av selskapet og fremtidige
boligprosjekter.

Mélene skal nés ved at de implementeres i styrings-
systemene for prosjekigjennomfering.

GODE MATERIALVALG

Design og materialvalg i byggeprosjekter pavirker bade
inneklima, mengden av miljggifter, ressursbruk og avfall.
Materialer er ogsé en av de starste kildene til Selvaag
Boligs indirekte klimagassutslipp, da over 50 prosent av
klimagassutslippene i et byggs livslep skjer ved produksjon
og fransport av materialer til bygget. Det er derfor vikfig &
gjere gode materialvalg med tanke pd levetid, herunder
forhold fil robusthet for endrede veerforhold.

| vére boligprosjekter seker vi & benytte bygningsprodukter
uten innhold av helse- og miligfarlige stoffer, og vi sfiller

krav om at materialer som benyttes er i frdd med nasjonale
og internasjonale standarder og krav. Dette innebaerer

blant annet at materialene som velges er egnet for ombruk
og gjenvinning. Tre er eksempel p& dette, ef materiale vi i
gkende grad benytter i vare boligprosjekter. | tillegg benytter
vi mye teglsten fil kledning. Dette er et rent og mineralsk
materiale som er vedlikeholdsvennlig og holder seg godt over
tid. Samtidig bidrar det fil et naturlig og godt inneklima.

Nar eldre bygg skal rives, eller tomfer skal opparbeides,
kartlegger vi muligheter for gjenbruk for & redusere
materialforbruk og omfang av aviallsdeponering.
Boligprosjektet Landés er et godt eksempel pd& dette.
Overskuddsmasser fra en del av tomteomradet blir gjenbrukt
il opplylling av andre deler av tomfen istedenfor at det
filfares ny masse. Matjord er ogsé faft vare pd og skal
gjenbrukes av Asker kommune.
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AMBISIOSE MILJDVALG PA
LANDAS | ASKER

Llandés Felt L3 er Selvaag Boligs ferste FutureBuilt
prosjekt. Dette forplikter fil ambisigse miljgvalg bade i
byggeprosessen og i byggets livslap.

Prosjektet er en del av Landés Hen-utbyggingen naer
Asker sentrum. Her skal det bygges fire kompakte bygg
med rundt 80 leiligheter, hovedsakelig arealeffektive
1-2 roms leiligheter med fokus p& interaksjon mellom
arkitekiur, miligteknologier og landskap.

Llandds Felt L3 skal vaere ef innovasjonsprosjekt innen-
for trekonstruksjon og miligvennlig materialbruk. Dette
skal bidra til redusert bruk av betong og stél, de starste
kildene il klimautslipp i boligbygg. Komponenter som
vinduer, derer, v&from, gulv og innredning skal velges
med fokus pd kvalitet og lang levetid. Det planlegges
videre for utstrakt gjenbruk av masser i utearealene.

Prosjektet vil videre fa i bruk avanserte urbane
infrastrukturlzsninger, blant annet ef sentralisert
gjenvinnings-/renovasjonssystem, et naervarmesystem
med innovativ bruk av grunnvann og utstrakt bruk

av solceller til stramproduksjon. Boligblokkene vil
oppfylle naer null energinivé med en levert energi

p& 40 kWh/m2 é&r, og har som mal & filfredsstille

oppvarmingsbehovet og varmetapstallet for passivhus.
Sammen med deleordning for elsykler, bilpool og gang-
og sykkelvei til Asker togstasjon, skal dette bidra til at
fokuset p& beerekraft, klima og milie opprettholdes ogsé
etter byggeperioden.

"

for bruk av fossilfri plast i byggebransjen.

Om FutureBuilt:

Landés blir det ferste pilotprosjektet innenfor FutureBuilt og ZEROs pilotprosjektsatsning

FutureBuilt er en innovasjonsarena for akterer i byggenaeringen i Oslo-regionen. Visjonen er & utvikle
klimangytrale byomrader og arkitektur med hay kvalitet. Prosjektene i FutureBuilt skal bidra fil & redusere
klimagassutslippene for byggene i et livslapsperspektiv, bade i byggefasen og i drift. Satsingen omfatter
nybygg og rehabilitering, omréder og enkeltbygg, kommunale og private utbyggere.

Prosjektene som gdr inn i FutureBuilt forplikter seg fil & opplylle ef sett med kvalitetskriterier, samt &
dokumentere at disse oppnds. Det m& velges byggematerialer med lave klimagassutslipp i produksjon

og avhending, og helse- og miligfarlige stoffer skal unngds. God lokalisering, mobilitetsplanlegging og
miljavennlige transporttiliak skal redusere utslipp fra transport i forbindelse med byggingen. Klimagasskravene
dokumenteres med et klimagassregnskap i henhold fil FutureBuilts metodikk og regneregler eller tilpassede
BREEAM NORkriterier. For nybygg innebaerer kravene naer null eller plussenerginiva.
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KLIMA- OG MILJGUTSLIPP | BYGGEPROSESSEN
Bygge- og eiendomsbransjen har et sfort miligmessig fot-
avirykk, béde gjennom byggeprosessen som felge av hayt
forbruk av energi og naturressurser, og gjennom klimagass-
utslipp knyttet til produksjon og transport av materialer.

I tillegg til store aviallsmengder, kan byggeprosessen

ogsé pdvirke det biologiske mangfoldet i omr&dene hvor
boligprosjektene oppfares. Selvaag Bolig sfiller derfor
strenge krav il innkjep av tienester som kan ha betydning
for byggeprosiektets klimagassutslipp.

Alle entreprengrer som bygger for Selvaag Bolig, er
underlagt krav fil dokumentasjon for efterlevelse av nasjonale
og europeiske forskrifter for nybygg. I tillegg oppfordrer vi

fil fossilfri byggeplass og fossilfri fransport av arbeidere og
materialer til og fra byggeplassen. Et annet vikiig tillak er &
redusere avfall, samt benytte materialer med lang levetid.
Kravene som sfilles vil imidlertid variere fra prosjekt fil
prosjekt, avhengig av prosjektets starrelse, beliggenhet og
tilgiengelig entreprener.

ENERGIEFFEKTIVE BYGG

Energiforbruket i norske boliger er betydelig. Hovedsakelig
som felge av fidvis sfort behov for oppvarming, men ogsé
som felge av stadig ekende bruk av elekironisk utstyr. For
& redusere energibehovet i boliger som oppferes stilles det
derfor strenge krav il energilasninger og isolasjonskvalitet i
gjeldende lover og forskrifter. Arealeffektive boliger bidrar
ogsd til & redusere energibehovet per person.

| Selvaag Bolig jobber vi lopende med & finne lzsninger

for rimeligere utvikling av miligvennlige boliger, og samtidig
sikre at vi kan tilpasse prosjektene til eventuelle skjerpede
myndighetskrav i fremtiden. Eksempler p& dette er oppfaring
av energisentraler basert p& jordvarme og innfering av
varmeteknologi som reduserer energitap fra fiemvarme. | tillegg
fester vi solcellebasert oppvarming og belysning i fellesarealer,
med filreftelegging for bruk av overskuddsenergi il elbilladere.

Hovedkontoret til Selvaag Bolig er et miljigvennlig kontor-
bygg klasse A.

VARE PRIORITERINGER | 2020 OG FREMOVER
Selvaag Bolig vil alltid seke miligvennlige lasninger som

kan bidra il redusert klimautslipp i byggeprosessen og
gjennom byggets levetid. Vi saker ogsé & ligge i forkant for
& sikre at selskapet er rigget for & mate kommende krav og
reguleringer, eksempelvis klimaplanene for Oslo og Lerenskog
kommune. Dette har vaert fokus i alle vére prosjekter gjennom

2020.

Fra og med 2021 skal alle store prosjekter i sentrumsnaere
omr&der ha en miligplan som definerer overordnede
miligmal og belyser prosjektets miligavirykk, fer prosjektet
igangsettes. Dette inkluderer blant annet lgsninger for
energieffekiive boliger, materialvalg, avfallshandtering og
samspill med omgivelsene. | tillegg skal det legges opp il
boliger med deling av tienester og annet som kan stimulere
beboerne il en baerekraftig livsstil. Alle prosjekter skal
vurderes for miljgsertifisering (BREEAM* eller tilsvarende).

Vi jobber kontinuerlig med & forbedre vére rutiner og
styringssystemer. For & oppnd vare uttalte miljigmal, vil vi
fremover pélegge entreprengrer som kontraheres, & styrke
rapporteringen knyttet til byggeprosessen og bygge s&
miljgvennlig som mulig. | farste omgang innebaerer dette at
alle skal rapportere sorteringsgrad for byggeavfall i 2021 |
fillegg vil det i alle nye prosjekter bli sfilt krav om at entre-
prengr skal avgi klimaregnskap der dette er hensikismessig.
Mange av entreprengrene Selvaag Bolig jobber med er
storre akierer som allerede har gode systemer for dette p&
plass, mens enkelte mindre akigrer vil kunne ha utfordringer
med & levere dette da de ikke har nedvendige ressurser
filgjengelig. Selvaag Bolig vil bruke 2021 p& & finne gode
og hensiktsmessige prosesser for dette, slik af selskapet i
fremtiden kan rapportere fullstendig klimaregnskap.

og gkologi, samt forurensning.

* BREEAM er Europas ledende miligsertifiseringsverkiey for bygninger. Formélet er & motivere til baerekraftig
design og bygging gjennom hele byggeprosjektet, fra tidlig fase il overlevert bygg. Et BREEAM-sertifikat utstedes
i fem nivéer: Pass, Good, Very Good, Excellent og Outstanding. Sertifiseringen er basert p& dokumentert
miligprestasjon i ni kategorier — ledelse, helse- og innemilig, energi, fransport, vann, materialer, avfall, arealbruk
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KLIMAVENNLIG BYUTVIKLING
PA BJERKE

| 2020 igangsatte Selvaag Bolig planleggingen av
byutviklingen rundt Bjerke Travbane. Omradet skal i
de kommende &r utvikles fil et nabolag med urbane
meteplasser og ~kvalitefer, og et attrakfivt boligomréde
med sfore grenfomréder og gode sol- og utsikisforhold.

For utviklingen pd Bjerke har vi satt oss haye klimo-

og miligambisjoner. Den overordnede mélseftingen

er af Bjerke skal bli et forbildeprosjekt for klimasmart
byutvikling for Selvaag Bolig. Prosjekfet brukes né internt
i utformingen av ef kunnskapsgrunnlag for reduksjon

av klimagassutslipp. Det skal feres klimaregnskap i

alle faser av utviklingen, og prosjektet er et ferste steg

i klargjeringen for af Selvaag Bolig skal kunne avgi
klimaregnskap fremover.

Bjerke skal veere et klimasmart byomrade tilrettelagt for
grenn mobilitet. Det planlegges et innovasjonsprosjekt
med bruk av fornybar energi, det skal satses pd

delingstienester og stilles krav om ekt gjenvinningsgrad
og aviallssortering. Det legges opp fil BREEAM-
miligsertifisering av samilige boliger, og det vil vurderes
BREEAM Community-sertifisering i forbindelse med
oppstart av defaliregulering. Sisinevnte er ef rammeverk
og et serfifiseringssystem for & vurdere sentrale milje-
messige, sosiale og gkonomiske baerekraftsmdl for starre
omr&deutviklinger. Bjerke blir ogs& et forskningsprosjekt i
samarbeid med Klimaetaten, som omhandler klimasmart
transformasjon av nye parkomréder og hvordan disse kan
binde klimagasser.

KLIMAGASSREGNSKAP MED AMBISJONER

Oslo kommune har i sin byrédserkleering fra 2019 satt
svaert ambisizse klimamal. Ambisjonen er minst 52 prosent
reduksjon av direkte klimagassutslipp innen 2024 og 95
prosent utslippsreduksjon innen 2030, mélt fra 2009niva.
Byggebransjen stér for den sferste andelen av de tofale
utslippene, noe som krever ansvar og konkrete filtak.
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| forbindelse med Bijerke-utviklingen lages det n& et
kunnskapsgrunnlag om utslipp av klimagasser i Selvaags
boligprosjekter. Kunnskapsgrunnlaget skal gi en oversikt
over effekten av ulike tillak, samt etablere en metodikk for &
ta kunnskapsbaserte valg av materialer og lesninger i tidlig
fase av prosjekter. Sentralt for metodikken er & vurdere <kost-
klimanytte» i ulike valg og tiliak.

Sammen med Multiconsult har vi arbeidet med & formulere
mélseminger for reduksjon av klimagassutslipp. Vi har
kartlagt blant annet:

e Huvilket utslippsnivé har Selvaag Bolig i prosjektene i
dag?

e Huvilket utslippsnivé skal vi male mot@

® Hvordan kan vi jobbe systematisk med utslippsreduksjon
i fremtiden?

De gré seylene i diagrammet under viser resultatet med
referansenivé for et boligprosjekt p& Bjerke i 2009, samt
referansenivé i Selvaag Bolig 2020 (18% lavere utslipp
sammenliknet med 2009).

Ved & undersgke hvordan vi i dag bygger vére prosjekter,
kan vi indentifisere hvor vi kan bruke materialer med lavere
klimagassutslipp, og bruke det i var standardbeskrivelse.
Red sayle viser potensialet i dette. P& Bierke gjeres

denne vurderingen i samarbeid med radgivere, arkitekter
og enfreprengrer ut fra en «kostklimanytterfankegang.
Ambisjonsnivdet for reduksjon av klimagassutslipp settes i
de ulike reguleringene, med mél om kontinuerlig forbedring
over tid (se rosa seyler i diagram).

Forelepig resultat fra analyse av referansenivéer for klimagassutslipp i boligprosjekt.

Utslipp av klimagass (kg CO2 ekv./m2 BTA)
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Ref. Standard 2009 Selvaag Bolig (2020)

Selvaag Bolig ++ (2021)

Bjerke Nord (Oslo 2024)  Bjerke Syd (Oslo 2030)
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MENNESKER

ANSTENDIG ARBEID
0G OKONOMISK

VEKST

o

Selvaag Bolig skal veere en ansvarlig samfunnsakter som tilbyr en trygg og god arbeidsplass for vare
medarbeidere. Etiske, sosiale og miligmessige hensyn er godt integrert i den daglige driften, og

vi forventer at vare ansatte etterlever vdre etiske retningslinjer (beskrevet p& www.selvaagboligasa.no).
Vi stiller samtidig tydelige krav til alle vére leveranderer og samarbeidspartnere, om at de skal

falge og opptre i henhold til vére retningslinjer og gjeldende lover og regelverk. Selvaag Bolig har
nulltoleranse for korrupsjon, prissamarbeid og sosial dumping.

SIKKERHET, HELSE OG ARBEIDSMILIZ PA
BYGGEPLASSEN

Det skal veere trygt & jobbe p& byggeplasser der Selvaag
Bolig er byggherre. Vare retningslinjer for helse, milig og
sikkerhet er basert pd internasjonale standarder. Sammen
med byggherreforskriften og internkontrollforskriften oppfylles
kravene som stilles til byggherrer om oppfelging av
sikkerhet, helse og arbeidsmiliz (SHA) p& byggeplasser.
Malet er null skader p& person og milje.

Alle prosjekter vi igangsetter er i fréd med byggherreforskriften
og infernkontrollforskrifien, og det stilles egne szerskilte kraw il
sikkerhet, helse og arbeidsmilig (SHA| ved alle totalentrepriser.
Som byggherre utarbeider Selvaag Bolig SHAplan for
byggeprosiekiene, og péser at tofalentreprenaren falger

opp alle kravene som er definert i kontrakten. | fréd med
forskriftenes refningslinjer rapporteres def regelmessig p& SHA
fil administrerende direkier i selskapet. | tillegg har styret dette
som fast tfema til behandling. Selvaag Bolig giennomferer
jevnlige kontroller p& byggeplasser, og iverksetter umiddelbart
filtok dersom awvik avdekkes. | lapet av 2020, var det ingen
filfeller av alvorlige arbeidsrelaterte skader.

Fremover vil vi jobbe med & f& etablert innrapportering av
fullstendige HMS data fra leveranderkjeden, som vil danne
grunnlag for fremtidig rapportering.

ARBEIDSMILIGET | SELVAAG BOLIG

Selvaag Bolig skal veere en av Norges mest attraklive

arbeidsplasser. De ansatte er var vikligste ressurs, og
medarbeiderne vare skal ha gode muligheter til & utvikle
seg og eke sin kompetanse. Vi er avhengige av engasierte
og motiverte medarbeidere og godt samarbeid pd& tvers av
fagomrader for at vi skal n& vare forretningsmessige mal.
Vi ansker et godt arbeidsmiljz preget av gjensidig tillit og
respekt for hverandre, med takhayde for saklig uenighet.
Vi skal legge il reffe for personlig vekst og utvikling, og
oppfordrer til kunnskapsdeling og kompetanseutvikling.
Derfor setter vi arbeidsmiljs og medarbeidertilfredshet hayt
p& dagsordenen.

Hvert &r gjennomfgrer vi en medarbeiderundersekelse hvor
vi méler de ansattes medarbeidertilfredshet. Resultatene
danner grunnlag for lepende tiltak for & styrke og bevare
et godt arbeidsmiljz. For sjette &r p& rad ble Selvaag
Bolig i 2020 sertifisert som «Great Place to Work», og
er p& listen over Norges 20 beste arbeidsplasser blant
bedrifter i sin kategori. Som del av sertifiseringen utfares
det ogsa en kartlegging og vurdering av Selvaag Boligs
organisasjons- og lederpraksis. Serfifiseringen og listen
er utviklet av Great Place to Work Institute, en global
standard for hva som kjennetegner en god arbeidsplass.

Vi fror at ansattes medeierskap i selskapet fremmer
verdiskaping gjennom gkt engasjement og lojalitet. Vi har
derfor tilreftelagt for at medarbeidere kan kjepe aksijer i
selskapet med rabatt. Ved utgangen av 2020 eide 70
prosent av de ansatte aksjer i selskapet.
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Kjennsbalanse i Selvaag Bolig ASA

Konsernledelsen

Styret

KOMPETANSEHEVING

God kunnskap og kompetanse hos vére medarbeidere er
grunnleggende forutsetninger for at vi skal fortsette & utvikle
oss og vaere konkurransedyktige. Alle medarbeidere gis
derfor mulighet il faglig utvikling og kompetanseheving
blant annet gjennom kurs, seminarer og faglige samlinger
internt og eksternt. Kompetanseheving hos den enkelte er
et sentralt punkt i de ansattes &rlige medarbeidersamialer.
Den sterste kompetanseutviklingen skjer ved ekstern hielp, i
tillegg il i det daglige arbeidet. Vi tilstreber at ansatte skal
f& oppgaver innenfor nye fagomrader og i nye prosjekter,
og at kompetanse som utvikles deles pé tvers av de ulike
avdelingene og prosjekfene.

SYKEFRAVAR OG SKADER

Vi har et mal om at sykefraveeret i selskapet skal vaere under
3 prosent. Sykefravaeret har vaert stabilt lavt over flere &r

og i 2020 var sykefravaeret i konsernet p& 3,3 prosent

mot 2,2 prosent i 2019. For morselskapet var sykefravaeret
2,3 prosent i 2020 mot 1,4 prosent i 2019. Vi har god
oversikt over arsakene il sykefravaeret og har teft oppfelging
av ansatte som er sykemeldt. Det jobbes ellers lapende

med fillok som reduserer sykefravaer. Ettersom vére ansatte
primaert er kontoransatte, er det lav risiko for skader pé
arbeidet. Det ble ikke rapportert om skader med fravaer i
lopet av dret.

LIKESTILLING OG MANGFOLD

| Selvaoag Bolig skal det ikke forekomme

B Kvinner ™ Menn

Ledere Totalt

forskjellsbehandling. Som presisert i vére etiske retningslinjer,
aksepterer vi ingen form for trakassering eller diskriminering
som felge av rase, religion, nasjonalitet, seksuell legning,
kienn eller annet. Vi tolererer heller ingen afferd som kan
oppfattes som fruende eller nedverdigende. Ved ansettelse
er def kompetanse som vekilegges, ikke kignn, alder

eller etnisk bakgrunn. Dette har veert et grunnleggende
prinsipp for etableringen av ndvaerende organisasjon,

og prinsippet ligger ogsé fil grunn for rekruttering il nye
stillinger. Vi jobber akfivt for & sikre jevn fordeling mellom
kvinner og menn, b&de i form av lik lenn for likt arbeid og
lik representasjon i ledende stillinger. | avdelinger der det
ikke har veert ilfredsstillende kjgnnsbalanse har selskapet
vekilagt kjgnn i rekruttering il nye stillinger, da i tilfeller der
kandidatenes kompetanseniva har veert lik. Disse temaene
og tilherende tiltak adresseres regelmessig i Selvaag Boligs
ledergruppe og styre. Selv om vi har god kjennsbalanse
fofalt i selskapet, har vi for f& kvinner i ledende sfillinger.
Selskapet har ambisjoner om & endre dette. Selskapet har
f& deltids- og midlertidige ansatte. Studenter og andre med
behov for eksfrajobb benyttes i slike stillinger, og alle slike
ansettelser er frivillige.

Selv om vi har god kjgnnsbalanse totalt i selskapet, har
vi for f& kvinner inn i ledende stillinger. Selskapet har
ambisjoner om & endre dette.
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SELSKAPETS KULTUR

Ansatte i Selvaag Bolig skal utvise forsiktighet nér det
gjelder & motta eller yte gaver, tienester eller annen ytelse
fra eller til forretningsforbindelser. Forhold som kan pévirke
besluingsprosesser, eller som kan gi andre grunn il & fro at
det skjer, er ikke akseptert. Ansatte skal heller ikke medvirke
il noen form for prissamarbeid med forremingsforbindelser
eller andre, som kan virke konkurransevridende eller er i
strid med gjeldende regler mot prissamarbeid og/eller
kartellvirksomhet. Gjennom hay etisk standard og sterk intern
kultur skaper vi tillit og et godt omdemme, og viser at vi er til
& stole pa.

Det jobbes kontinuerlig med & sikre at ansatte har kjennskap
fil og felger de efiske retningslinjene. Nyansatte fér innfering
i reingslinjene gjennom opplaeringsprogrammer og
fellessamlinger, og alle ansatte er pélogt & gjennomfere
elaeringskurs i efikk og samfunnsansvar. Kurset sikrer at alle
ansatte er klar over hvilke krav og forvenminger som stilles,
og er et viklig virkemiddel for & bygge en selskapskultur
med hey standard. Ved utgangen av 2020 hadde samtlige
ansatte fullfert og bestatt kurset.

Det ble ikke avdekket noen filfeller av prissamarbeid eller

korrupsjon i 2020.

ARBEIDSLIVSKRIMINALITET OG SOSIAL DUMPING
Arbeidslivskriminalitet, sosial dumping og brudd p& menneske-
reftighefer har veert og er ef problem i deler av byggebransjen.
Ettersom Selvaag Bolig ikke har egen entreprener, kigper vi
enfreprenartienester for betydelige summer hvert &r. Dette

gir sfore muligheter til & pévirke bransjen i kampen mot
arbeidslivskriminalitet og sosial dumping.

| konfraktene vi inngér stilles det tydelige krav fil leverandarer
og underleverandarer om at de skal operere i tréd med il
enhver tid gjeldende lover og forskrifter, blant annet knytet fil
lenns- og arbeidsvilkar. Ettersom var virksomhet hovedsakelig er
i Norge, kjgper vi inn tienester primeert fra velrenommerte, store
norske entreprenarselskaper. | fillegg kigper vi inn entreprenart-
jenester fra fo store akigrer i Estland og Polen. Alt arbeid som
utferes i Norge av leverandarer og/eller samarbeidsparinere
felger norsk tariff og norske lover, og entreprengrene skal fil en-
hver tid kunne dokumentere af arbeidskraften som benyttes pd
byggeplassene er lovlig. Selvaag Bolig giennomferer jevnlige
kontroller for & sikre at kontraktsvilkarene blir overholdt.

Det har, efter hva vi er kient med, ikke forekommet sosial
dumping eller brudd p& menneskerettigheter i Selvaag Bolig
eller hos selskapets leverandgrer i 2020. Vére rutiner for & sikre
vére medarbeideres arbeidsrefiigheter anses & fungere god,
og arbeidet med & forbedre disse fortsetter i 2021.

VARSLING OM KRITIKKVERDIGE FORHOLD

| trdd med gjeldende krav i arbeidsmiligloven, har

Selvaag Bolig efablerte prosesser og rutiner for varsling

om eventuelle brudd pd formelle lover og regler. Disse er
beskrevet i selskapets etiske retningslinjer, som er filgjengelig
fra v&rt intranett og vére nettsider. For & senke terskelen for
varsling om eventuelle kritikkverdige forhold har vi ogsé
etablert en kanal for anonym varsling for de ansatte. Det ble
ikke mottaft noen varslinger i lepet av 2020.
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OVERSIKT ESG-KPIER

Indikatorer 2020 2019

Godt arbeidsmiljz og sikkerhet

Antall ansatte 80 87
Anfall deltidsansatte * 3 3
Antall midlertidige ansatte* ] 1
Turnover 6 4
Score medarbeidertilfredshet 88 % 89 %
Ansattes medeierskap i selskapet (% ansatte som eier aksjer i Selvaag Bolig) o7 % 76 %

Sykefraveer og skader
Sykefravaer — konsern 3,30 % 2,20%
Sykefravaer — morselskap 2,30 % 1,50 %

Likestilling og mangfold

Kjennsbalanse, andel kvinner i konsernet 54 % 49 %
Kignnsbalanse, andel kvinnelige ledere i konsernet 30% 22 %
Kjgnnsbalanse, andel kvinner i konsernledelsen 0% 0%
Kignnsbalanse, andel kvinner i styref 43 % 43 %
Antall kvinner ansatt i lepet av &ret 1 2
Antall menn ansatt i lepet av aret 0 6
Aldersfordeling, andel ansatte under 30 &r 4 4
Aldersfordeling, andel ansatte 30-50 é&r 42 53
Aldersfordeling, andel ansatte over 50 &r 34 30
Gjennomsnittslenn kvinnelige ansatte* * 710 000 681 000
Gjennomsnittslenn mannlige ansatte* * 1 350 000 1 364 000
Gjennomsnittslenn kvinnelige ansatte (kjernevirksomhet)* * 814 000 762 000
Gjennomsnittslenn mannlige ansatte (kjernevirksomhet)* * 1414 000 1436 000
Forholdstall, lenn konsernsjef/gjennomsnittsansatt 28 % 30%
Antall uker tatt ut i foreldrepermisjon, kvinner* * * 27 17
Antall uker tatt ut i foreldrepermisjon, menn** * 30 9

Eierstyring og selskapsledelse

Andel ansatte gjennomfert oppleering i etiske retningslinjer 100 % 100 %
Antall varslingssaker 0 0
Antall tilfeller korrupsjon/prisfiksing 0 0
Anfall brudd pd arbeidsmiligloven/menneskerettigheter i leveranderkjeden 0 0

Sikkerhet, helse og arbeidsmilie p& byggeplassen
Antall personskader uten fraveer 15 7
Antall personskader med fravaer 3 4

Baerekraftig bolig- og byutvikling
Méleparametere og KPler defineres i lapet av 2021 I/A I/A

Selskapet har f& delfidsansettelser og midlertidige ansettelser. Alle slike anseftelser i selskapet er frivillige.

**  Grunnlaget for beregningen er lenn for fast ansatte med fast lann i kjernevirksomhet ved utgangen av éret. Forskjellen i lenn for kvinner og menn skyldes ulike

stillingstyper med ulikt lennsniva. Selskapet lanner likt arbeid likt.

*** Selvaag Bolig befaler b&de kvinner og menn full lenn ved uttak av foreldrepermisjon.
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EIERSTYRING OG

SELSKAPSLEDELSE

| SELVAAG BOLIG

Selvaag Bolig ensker & opprettholde en hay standard for eierstyring og selskapsledelse. Dette skal
styrke tilliten til selskapet og bidra til langsiktig verdiskaping gjennom & regulere rollefordelingen
mellom aksjonzerer, styret og daglig ledelse utover det som ellers er regulert gjennom vedtatte lover

og regler.

Selvaag Boligs eierstyring og selskapsledelse er basert pa
felgende hovedprinsipper:

* At det gis relevant, pdlitelig og lik informasjon fil alle
interessenter og aksjonaerer.

e At styref i Selvaag Bolig er selvstendig og uavhengig av
selskapets ledelse.

e At det er en klar intern fordeling av roller og oppgaver
mellom styret og ledelsen.

e At alle aksjonaerer skal behandles likt og i samsvar med
gjeldende lovgivning.

1. REDEGJQORELSE FOR EIERSTYRING OG
SELSKAPSLEDELSE

Etterlevelse

Selvaag Bolig ASA er ef norsk allmennaksjeselskap notert
p& Oslo Bers. Selskapet er underlagt regnskapsloven §3-3b
om arlig redegjerelse for prinsipper og praksis for foretaks-
styring. Loven fostsetter hvilke opplysninger redegjerelsen
som et minimum ma@ inneholde.

Selvaag Bolig ASA er ef norsk allmennaksjeselskap notert
p& Oslo Bers. Selskapet er underlagt regnskapsloven §3-3b
om arlig redegjerelse for prinsipper og praksis for fore-
faksstyring. Loven fastsetter hvilke opplysninger redegjerelsen
som et minimum ma@ inneholde.

Norsk utvalg for eierstyring og selskapsledelse (NUES) har
fastsatt Norsk anbefaling for eierstyring og selskapsledelse
(«anbefalingen»). Oslo Bers krever at barsnoterte selskaper
arlig gir en samlet redegjerelse av selskapets prinsipper
for eierstyring og selskapsledelse i samsvar med gjeldende
anbefaling. De lgpende forpliktelsene for noterte selskaper
er filgjengelig p& www.oslobors.no, og anbefalingen fra
NUES er tilgjengelig p& www.nues.no.

Selvaag Bolig felger den gjeldende anbefalingen, utgit

17. okiober 2018, i henhold fil «felg-ellerforklar-prinsippet».
Det vil si af anbefalingens enkelte punkter falges, mens
eventuelle awvik blir redegijort for. Selskapet gir en é&rlig,
samlet redegjerelse for sine prinsipper for eierstyring

og selskapsledelse i sin arsrapport og informasjonen er
filgiengelig p& www.selvaagboligasa.no.

2. VIRKSOMHET

Selvaag Bolig ASA har som formal «& erverve og utvikle
boligprosjekter med sikte pd kjep og salg av eiendom,
samt annen tilknyttet virksomhet, herunder naeringseiendom.
Selskapet kan delta i andre selskaper i inn- og utland i
filknytning il boligutvikling>. Dette fremgér av selskapets ved-
tekter §3. Selskapets vedtekter er tilgiengelig p& selskapets
hjemmeside, www.selvaagboligasa.no. Selvaag Boligs mal
og hovedstrategier omfales i selskapets arsrapport og pd
selskapets neftside www.selvaagboligasa.no. Styret setter
klare mal for virksomheten med sikie p& & skape verdier for
aksjonaerene og samfunnet ellers. | arlige strategiprosesser
vurderer styret om de mél og refningslinjer som felger av
strategiene er entydige, dekkende, godt operasjonalisert og
kommunisert fil ansatte, kunder og evrige interessenter.

Selvaag Bolig har utarbeidet retningslinjer for
samfunnsansvar og evrige policydokumenter i rédd med
selskapets verdigrunnlag. Samfunnsansvar er naermere
beskrevet i eget kapittel i &rsrapporten. Selvaags
kjereverdier «<omtanke og skaperkraft> er godt forankret i
hele virksomheten.

Retningslinjene inneholder generelle prinsipper for
forretningspraksis og personlig afferd, og er ment & vaere
et utgangspunkt for de holdninger og det grunnleggende
syn som skal prege kulturen og det daglige arbeidet i
Selvaag Bolig.
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3. SELSKAPSKAPITAL OG UTBYTTE

Selvaag Bolig konsern hadde per 31. desember 2020 en
bokfgrt egenkapital p& NOK 2 437,8 millioner inkludert
ikke-kontrollerende inferesser. Styret mener at egenkapitalen
er forsvarlig og finansieringen av selskapet er filpasset
selskapets formal, strategi og risikoprofil.

Utbytte

Styret har en tydelig kommunisert utbyttepolitikk som er
filpasset selskapets mal, strategi og risikoprofil. Selvaag
Boligs ambisjon er & utbetale haye og stabile utbytter fil sine
eiere. Mélet er af utbyttet skal vaere p& minimum 40 prosent
av arsresultatet efter skatt og utbetales to ganger i dret.
Utbyttets sterrelse skal imidlertid veies opp mot selskapets
likviditetsprognoser og soliditet. Egenkapitalgraden i
selskapet skal ikke vaere under 30 prosent.

NOK 3,00 per aksje ble utbefalt som utbytte for farste
halvar i august 2020 og utgjorde NOK 279,8 millioner.
Styret foreslér et utbytte p& NOK 3,00 per aksje for andre
halvar 2020, tilsvarende NOK 28 1,2 millioner. Det totale
utbyttet for 2020 vil da bli NOK 6,00 per aksje. Det
filsvarer 113 prosent av resultatet etter skatt, korrigert for
gevinst relafert il transaksjonen med Urban Property, og
utgjer NOK 561, 1 millioner. Den haye prosentandelen i
utbytte m& sees i sammenheng med at styret i mai 2020
valgte & redusere utbyttet for andre halvér 2019 fra NOK
3,00 per aksje til NOK 1,50 p& grunn av usikkerheten
knyttet til COVID-19-pandemien. Det utsatte utbyttet pd
NOK 1,50 per aksje ble isteden inkludert i utbyttet for
farste halvér 2020 efter en ny vurdering basert p& en god
utvikling i salg og tilnaermet normal fremdrift i prosjektene.

Selvaag Bolig foreslo for generalforsamlingen i november
2019 & selge store deler av selskapets tomtebank fil Urban
Property. Transaksjonen ble gjennomfert i januar 2020 og
det ble da utbefalt et tilleggsutbytte pd NOK 22 per aksje,
totalt NOK 2 055, 3 millioner.

Det kan vaere hensikismessig at styret har fullmakt fra general-
forsamlingen il & kunne beslutte utbytte lzpende gjennom éret
dersom det er gkonomisk grunnlag for det. En slik besluting
ma& formelt ta utgangspunkt i godkjent drsregnskap for

2020, og kommer eventuelt i fillegg til det utbyttet ordinaer
generalforsamling beslutter. En slik fullmakt mé& vedtas av
generalforsamlingen, og gjelder frem fil neste ordinaere
generalforsamling, men ikke lenger enn fil 30. juni &ref effer.

Kigp av egne aksjer
Styret mener at def er hensiktsmessig af styret far fullmakt il
& kjgpe egne aksijer, dels for & opplylle konsernets aks-

jespareprogram og godigjgrelsesordninger for ansatte, og
dels for & benytte aksjene som vederlagsaksjer i forbindelse
med eventuelt erverv av virksomheter. P& generalforsamlin-
gen 24. april 2020, ble det gitt fullmakt fil styref i Selvaag
Bolig for kjgp av aksjer fil en samlet p&lydende verdi innfil
NOK 18 753 137. Dette tilsvarer 10 prosent av aksje-
kapitalen. Fullmakten kan benyttes i forbindelse med even-
tuell senere nedsettelse av aksjekapitalen med generalfor-
samlingens samtykke, godigjerelse til styrets medlemmer, for
incentivprogram eller som oppgjer i eventuelle oppkjep av
virksomheter, samt for erverv av aksjer der dette er finansielt
gunstig. Fullmakten kan benyttes flere ganger, og gjelder
frem til ordinaer generalforsamling i 2021, likevel senest fil
30. juni 2021. Styret vil foresld overfor generalforsamlingen
at fullmakten forlenges med ett &r frem til ordinaer generalfor-

samling 2022.

Aksjespareprogram for samtlige ansatte og
aksjekjepsprogram for ledelsen

Selskapet har et aksjespareprogram for selskapets ansatte
som jobber i mer enn 50 prosent stilling. Bakgrunnen er ot
ansattes medeierskap antas & fremme verdiskaping gjennom
okt engasjement og lojalitet. Et aksjespareprogram stimulerer
fil bredt og langsiktig eierskap og gir medarbeiderne
mulighet 1il & ta direkte del i selskapets verdiskaping.
Ansatte kan kjgpe aksjer for innfil NOK 200 000 per ér.
Pris per aksje seftes fil barskurs (volumvekfet giennomsnitts-
kurs de 10 siste barsdagene fer programmet &pnes)
redusert med en rabatt p& 20 prosent. Dette betinges av
en omsetingsbegrensning pé& fo &r. Programmet for 2020
ble gjennomfert i perioden 25 november il 2. desember.
43 ansatte benyttet seg av tilbudet og aksjene ble kjgpt

fil NOK 50,77 per aksje frafrukket 20 prosent rabat.

Med samme incentiv og bakgrunn har selskapet ogsa et
aksjekjopsprogram for selskapets ledelse. Rammen for den
arlige investeringen i aksjekjepsprogrammet er inntil den
enkeltes &rslenn. Pris per aksje seffes il barskurs (volumvektet
gjennomsnitiskurs de 10 siste bersdagene fer programmet
dpnes) redusert med en rabatt p& 30 prosent, hvor den
ansattes skatteulempe kompenseres. 2. desember 2020
kiopte ledelsen 274 177 aksjer i programmet til kurs NOK
50,77 pr aksie fratrukket 30 prosent rabatt. Dette betinger
en omsetingsbegrensning pa tre ar. Ved utgangen av
2020 eide Selvaag Bolig 267 169 egne aksjer. Ettersom
aksjeprogrammene videreferes i 2021 vil styret foresld
overfor generalforsamlingen at fullmakten til & kjgpe egne
aksjer, som omtalt i forrige avsnitt, forlenges med ett ar frem
fil ordinaer generalforsamling 2022.

Kapitalforhgyelse
P& den samme generalforsamlingen 24. april 2020 fikk
styret fullmakt til & forhaye selskapets aksjekapital med inntil
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NOK 18 753 137. Fullmakten kan benyttes flere ganger
og gjelder frem til ordinaer generalforsamling i 2021, likevel
senest il 30. juni 2021. Fullmakten ersfatter fidligere fullmak-
fer for filsvarende formal og omfatter kapitalforhayelse mot
innskudd i andre eiendeler enn penger eller reft il & padra
selskapet szerlige plikter. Fullmakten er ikke benyttet og styret
vil foresl&, overfor érets generalforsamling, at den forlenges
med eft &r frem fil ordinser generalforsamling 2022.

Awik: NUES mener slike fullmakter ber begrunnes og
avgrenses il definerte formdl. Styret mener imidlertid at det
er behov for en viss fleksibilitet. S& lenge fullmaktene er
fydelig begrenset i tid og omfang, ber det filligge styrets
forvaliningsfullmakt & treffe slike besluninger fremfor & mdtte
avholde en ekstraordinaer generalforsamling.

4. LIKEBEHANDLING AV AKSJEEIERE OG
TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE

Likebehandling av aksjeeiere

Selvaag Bolig ASA har én aksjeklasse og alle aksjer har lik
stemmerett. Gjennom styrefs og ledelsens arbeid legges det
vekt p& at alle aksjonaerer skal likebehandles og ha samme
muligheter for innflytelse. Selskapets vedtekter inneholder
ingen stemmerettsbegrensninger.

Selskapets transaksjoner i egne aksjer foretas over bars
eller p& annen méte il barskurs. Ved kapitalforhayelser
skal eksisterende aksjonaerer gis fortrinnsrett, med mindre
saerskilte forhold tilsier at dette kan fravikes. Slik fravikelse
vil i s& fall bli begrunnet og offentliggjort i barsmelding i
forbindelse med kapitalforhayelsen.

Habilitet og transaksjoner med neerstédende
Selvaag Bolig er opptatt av &penhet og varsomhet i
forbindelse med investeringer hvor det foreligger forhold som
kan bli oppfattet som ef uheldig naert engasjement, eller naer

relasjon, mellom selskapet og sfore aksjonaerer, et styremedlem,

ledende ansatte eller naerstéende av disse. Dette er beskrevet i
selskapets efiske retningslinjer og i styreinstruksen.

Der det gjennomferes transaksjoner med naerstéende
parfer skal defte gjeres p& armlengdes avstand og il
markedsmessige betingelser. Styret har retningslinjer som
sikrer at ledende ansatte melder fra il styret hvis de direkte
eller indirekte har en vesentlig interesse i en aviale som
inngds av selskapet. For ikke uvesentlige transaksjoner
mellom selskapet og naerstdende, vil styret innhente en
uavhengig vurdering og gjere denne kjent for aksjeeierne.
Transaksjoner med naerstéende beskrives i note 23 i
selskapets &rsrapport, samt i halvérsrapporten.

Hovedaksjonaer

Selvaag AS er hovedaksjonaer i Selvaag Bolig ASA
og Selvaag Bolig ASA er et datterselskap i konsernet
Selvaag AS.

5. FRI OMSETTELIGHET

Selskapet har ikke vedtekisbestemmelser som begrenser
adgangen fil & eie, omsette eller stemme for aksjer i
selskapet.

6. GENERALFORSAMLING

Om generalforsamlingen

Gjennom generalforsamlingen utaver aksjeeierne den
hayeste myndighet i Selvaag Bolig ASA. Styret legger til
refte for at generalforsamlingen skal veere en effekfiv arena
for aksjonaerfellesskapet. Det legges ned betydelig arbeid
i saksforberedelse, og det tilrettelegges for fullmakis- og
stemmemulighet utenom def fysiske matet.

Innkalling
Ordinzer generalforsamling er 27. april 2021 kl. 08.30 i

selskapets lokaler i Silurveien 2, Oslo.

Forut for matet har aksjonaerene god mulighet for & ta
kontakt med selskapet for enten & avklare saker eller f&
hielp fil & fremme saker p& generalforsamlingen. Utferlige
saksdokumenter gjeres tilgiengelig pa selskapets neftsider
senest 21 dager fer generalforsamlingen, jfr. vedtektene
§9. Aksjeeiere som ikke har bedt om saksdokumentasjon
elekironisk vil f& filsendt saksdokumentasijon fil
generalforsamlingen per post, som fastsatt i selskapets
vedtekter. Saksdokumentasjonen skal inneholde all
nedvendig dokumentasjon slik at aksjeeierne kan fa sfilling
fil alle saker som skal behandles.

Alle aksjeeiere som er registrert i verdipapirsystemet (VPS)
vil motta innkallingen og har rett fil & fremme forslag og
avgi stemme direkte eller via fullmakt. En finanskalender,
som inkluderer dato for generalforsamling, er tilgjengelig pa
selskapets neftsider.

Pamelding og fullmakt

P&meldingen skjer skriflig, enfen per post, VPSkonto eller
e-post. Styret ensker & legge til refte for at flest mulig av
aksjonaerene far mulighet til & delta. Aksjonaerer som

selv ikke kan delta oppfordres fil & vaere representert ved
fullmektig eller ta bruk av fullmakt. Det legges fil refte for at
fullmakten kan benyttes fil hver enkelt sak som behandles. All
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informasjon om bruk av fullmektig og fullmakt, samt skjemaer
finnes p& selskapets nettsider.

Dagsorden og gjennomfering

Meteleder velges p& generalforsamlingen. General-
forsamlingen innledes av siyrets leder som ogsé tilrettelegger for
af det velges en mateleder. Den ordinaere generalforsamlingen
skal blant annet godkjenne drsregnskapet og arsberetningen
og behandle styrets erklaering om fastsettelse av lenn og annen
godigjerelse til ledende ansatte.

Generalforsamlingen velger valgkomiteens medlemmer og
valgkomiteens leder. Utover dette behandler generalforsam-
lingen de saker som for avrig felger av lov eller vedtekter.
Generalforsamlingsprotokollen offentliggjeres via en bars-
melding og pd selskapets nettside www.selvaagboligasa.no
etter avholdt generalforsamling.

| 2020 ble generalforsamlingen avholdt 24. april, og
71,28 prosent av fofalt utestéende aksjer og stfemmer var
representert.

Etter NUES-anbefalingen skal det tilrettelegges for at det kan
stemmes p& enkeltkandidater til styre og valgkomité.

Awik: Valgkomiteen mener at styrets fofale sammensetning
er viktig for hvordan styret fungerer. Selskapet legger av
den grunn opp fil at generalforsamlingen stemmer over
valgkomiteens samlede innstilling pd valg av styre og
valgkomité.

Etter anbefalingen ber styref, og leder av valgkomiteen
veere fil stede.

Awik: leder av styret, leder av valgkomiteen og admini-
strerende direkter er alltid til stede for & besvare eventuelle
sparsmdl. Hele styret vil veere til stede dersom det er saker
hvor man anser defte nadvendig.

7. VALGKOMITE

Selskapet har vedtekisfestet at det skal ha valgkomite, jfr.
vedtektene §7. Det er utarbeidet egne retningslinjer for
valgkomiteens oppgaver, sammensetning og kriterier for
valgbarhet. Retningslinjene ble fastsatt av generalforsamlin-

gen avholdt 30. august 2011.

| henhold til vedtekiene skal valgkomiteen bestd av tre
medlemmer, som velges for en periode pé& ett &r av gangen.
Flertallet av valgkomiteens medlemmer skal vaere uavhengig
av selskapets styre og ledende ansatte, og den skal ivareta

aksjonaerfellesskapets interesser. Valgkomiteens leder

velges av generalforsamlingen og valgkomiteens honorar
fastsettes av generalforsamlingen. Valgkomiteen innstiller selv
medlemmer til valgkomiteen.

Alle valgkomiteens medlemmer er p& valg i 2021.
Komiteen bestdr n& av:

e Steinar Mejlaenderlarsen (leder)

® Helene Langlo Volle

e leiv Askvig

Valgkomiteens leder er ansatt i Selvaag AS. Valgkomiteens
oppgaver er & foreslé kandidater ved valg av styre-
medlemmer og & gi anbefaling om honorarer for
medlemmer av siyret og defs underutvalg, samt valg-
komiteen. Rapport fra styrets &rlige egenevaluering
behandles av valgkomiteen. Valgkomiteen skal redegjgre
for sitt arbeid og legge frem sin begrunnede innstilling fil
generalforsamlingen. Innstillingen skal omfatte relevant
informasjon om kandidatene og vurdering av deres
uavhengighet fra selskapets ledelse og styre. Valgkomiteen
har kontakt med aksjeeiere, styremedlemmene og
administrerende direkier i arbeidet med & foreslé kandidater
fil styret og forankre sin innstilling hos selskapets sterste
aksjonaerer. Valgkomiteens begrunnede innsfilling til general-
forsamlingen gjeres tilgjengelig senest 21 dager fer general-
forsamlingen avholdes. Valgkomiteens innstillinger skal
opplylle de krav til sammensetning av styre som fil enhver tid
matte felge av gjeldende lovgivning og akiuelt regelverk.

8. STYRETS SAMMENSETNING OG
UAVHENGIGHET

Styrets sammensetning

Styret i Selvaag Bolig skal i henhold fil selskapets vedtekter

§ 5 best& av mellom fre og ni medlemmer. Styrets leder

og de aksjoneervalgte styremedlemmene velges av
generalforsamlingen, basert pd innstillingen fra valgkomiteen.

Styret bestdr for tiden av syv medlemmer, hvorav fre er
kvinner, og er sammensatt slik at det ivaretar selskapets
behov for kompetanse, kapasitet og mangfold. Det er
vektlagt at et samlet styre innehar bred bakgrunn fra
neeringsliv og ledelse, med inng&ende forstéelse for
boligbransjen og eiendomsutvikling. En oversikt over

de enkelte styremedlemmers kompetanse, bakgrunn og
aksjebeholdning i selskapet er tilgjengelig p& selskapets
neffsider www.selvaagboligasa.no. Virksomhetens ansatte
skal representeres i styret med et gitt antall ansatte i henhold
fil gjeldende aviale. For tiden er to av styremedlemmene,
en mann og en kvinne, valgt av ansatte. Ingen av de
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aksjonaervalgte styremedlemmene er ansatte eller utfarer
arbeid for Selvaag Bolig.

Aksjonaervalgte styremedlemmer velges for en periode
p& ett &r. Styremedlemmer valgt av ansatte velges for en
periode pd to ar. Alle oksjonaervalgte styremedlemmer
er pd valg i 2021. Godtgjerelse il styret fastsettes av
generalforsamlingen efter innstilling fra valgkomiteen.

Styrets vavhengighet

Styret er saft sammen slik at det kan handle uavhengig av
saerinteresser, og skal fungere effektivt som et kollegialt
organ til aksjonaerfellesskapets beste.

Ingen aksjonaervalgte styremedlemmer er involvert

i den daglige ledelse. Styreleder Olav Hindahl

Selvaag og styremedlem Tore Myrvold er henholdsvis
styremedlem og administrerende direkier i Selvaag AS.
Selvaag AS er selskapets hovedaksjonser og gjennom
datterselskaper og andre investeringer kan Selvaag AS ha
forremingsforbindelser til Selvaag Bolig som leveranderer.

De ovrige aksjoneervalgte styremedlemmer er uavhengige
av Selvaag Boligs daglige ledelse og vesentlige
forretingsforbindelser.

For informasjon om styremedlemmenes aksjebeholdning i
Selvaag Bolig per 31. desember 2020, henvises det 1il
nofe 22 i arsregnskapet. Som styremedlem omfattes den
enkelte av reglementet for primeerinnsidere, med klare regler
blant annet knyttet til undersakelsespliki og meldeplikt ved
eventuelle handler i selskapets aksjer.

9. STYRETS ARBEID

Styrets oppgaver

Styret har det overordnede ansvaret for forvaliningen av
konsernet, samt for & fere tilsyn med administrerende
direkiar og konsernets virksomhet.

Dette innebaerer at siyret er ansvarlig for & sikre en forsvarlig
organisering av virksomheten, fastsettelse av strategier,
planer og budsietter. Styret deltar i viktige strategiske
diskusjoner gjennom éret og forestér en &rlig revisjon av
selskapets strategi. Videre har styret ansvar for & etablere
kontrollsystemer og serge for at konsernet drives i samsvar
med fasfsatt verdigrunnlag, efiske retningslinjer og eiernes
forventninger til samfunnsansvarlig drift. Styret plikter &
p&se at regnskap og formuesforvalmingen er gjenstand
for betryggende kontroll. Saker av vesentlig strategisk eller
finansiell betydning behandles av styret. Styret har ansvar

for & ansette administrerende direkier og etablere instruks,
fullmakter og betingelser for administrerende direkier, samt
fastsette administrerende direkters lenn. Styret skal i fillegg
ivarefa aksjonaerenes inferesser samtidig som det har ansvar
for selskapets avrige inferesser.

Det pahviler det enkelte styremedlem fortflepende & vurdere
om det foreligger forhold som objektivt seft er egnet til &
svekke den allmenne fillit il styremedlemmets habilitet, eller
som kan &pne for interessekonlflikter. Selskapet felger ogsa
opp styremedlemmenes ulike verv og lignende slik at dette
kan vaere informasjonsgrunnlag for selskapets administrasjon
for & unngd utilsiktede interessekonflikfer.

| 2020 ble det avholdt tolv styremater, hvorav ni med fysisk

oppmate.

Oppmete i

Antall mater prosent
Olav Hindahl Selvaag 12av 12 100 %
Gisele Marchand 12av 12 100 %
Anne Sofie Bjerkholt " 4av4 100 %
Camilla Wahl M 8av8 100 %
Peter Groth 2 4av 4 100 %
Dystein Thorup 2 8av8 100 %
Tore Myrvold 12av 12 100 %
Rune Thomassen 2 2av?2 100 %
Magnus Kristiansen ¥ 10av 10 100 %
Sissel Kristensen 12av 12 100 %

1" Camilla Wahl erstattet Anne Sofie Bjerkholt p& GF april 2020.
2 @ystein Thorup erstattet Peter Groth p& GF april 2020.

3 Magnus Kristiansen erstattet Rune Thomassen i mars 2020.

Styreinstruks

Styret har vedtatt en styreinstruks som angir regler og
refningslinjer for styrets arbeid og soksbehandling. Denne
blir gjennomgatt arlig eller ved behov. Styrets instruks
fastsefter de oppgaver og plikter som ligger i styrefs arbeid
og forholdet til administrerende direkiar. Styrets leder er
ansvarlig for at styrearbeidet gjennomfaeres pd en effektiv
og korrekt mate. Styret arbeider etter en &rlig plan med
fastlagte temaer og saker for styrematene. Styret evaluerer
&rlig sitt arbeid og sin kompetanse. Dette gjeres gjennom
egenevaluering som oppsummeres fil valgkomiteen. Minst
en gang i dret forefar styret en gjennomgang av selskapets
viktigste risikoomréder og den inferne kontrollen i selskapet.

Instruks til administrerende direkter
Administrerende direkier i Selvaag Bolig ASA er ansvarlig

34 | ARSRAPPORT 2020



EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

for den operative ledelsen i Selvaag Boligkonsemet.
Administrerende direkier skal videre p&se ot regnskaper
er i overensstemmelse med lovgivning og andre relevante

bestemmelser og at konserets verdier er forvaltet p& en fors-

varlig mé&te. Administrerende direkier ansettes av styret og
har rapporteringsplikt overfor styret. Administrerende direkier

plikter & holde styret lapende informert om konsernets gkono-

miske sfilling, dets virksomhet og formuesforvalining. Styret
har ogsé vedtatt en fullmaksstruktur i selskapet som klargjer
fullmaktene il administrerende direkier og administrasjonen i
forhold il hvilke saker som skal styrebehandles.

Finansiell rapportering

Styret mottar periodiske rapporter med kommentarer fil
selskapets gkonomiske og finansielle status. For kvartalsrap-
porteringen felger selskapet fristene il Oslo Bers.

Styreutvalg

Styret har vurdert det som hensikismessig & efablere
styreutvalg som forberedende og rédgivende organer for
styret.

Styrets revisjonsutvalg

Revisjonsutvalget velges av og blant styrets medlemmer,
og skal best& av minst to styremedlemmer. Minst eft av
medlemmene ber ha erfaring fra utevelse av regnskap-
eller akonomiledelse, eller revisjon. Medlemmene av
revisjonsutvalget oppnevnes av styret og endringer i
sammensetningen gjeres nér styret matte anske det,
eller inntil de fratrer sin stilling som medlem av styret.
Revisjonsutvalget bestér for tiden av felgende personer:

e Gisele Marchand (leder)
e Tore Myrvold

I tillegg meter selskapets revisor fast i alle metene.

Selskapet har vedtatt en egen instruks for revisjonsutvalget.
Revisjonsutvalget er et forberedende og rédgivende

utvalg for styret. Revisjonsutvalget skal: a) forberede styrefs
oppfelgning av regnskapsrapporteringsprosessen og
informere om resultatet av den loviestede revisjonen og
forklare hvordan revisjon bidro til regnskapsrapportering
med infegritet og revisjonsutvalgets rolle i den prosessen,
b) overvake og forsté de etablerte systemene for
infernkontroll og risikostyring som gjelder foretakets
regnskapsrapportering uten at det bryter med revisjons-
utvalgets uavhengige rolle, ¢) ha lzpende kontakt med
foretakets valgte revisor om revisjonen av &rsregnskapet og
overvéke revisjonsutferelsen i lys av forhold Finanstilsynet
har p&pekt i henhold il revisjonsforordningen artikkel 26
nr. 6, d) vurdere og overvake ekstern revisors uavhengighet

og eventuelle inferessekonflikter efter revisorloven kapittel

8 og revisjonsforordningen artikkel 6, herunder saerlig

at andre fienester enn revisjon er levert i samsvar med
revisjonsforordningen artikkel 5, e) vurdere kvaliteten pé&
den eksterne revisjonen og ha ansvaret for & forberede
foretakets valg av revisor og gi sin anbefaling i samsvar
med revisjonsforordningen artikkel 16. Det ble avholdt seks
meter i revisjonsutvalget i 2020.

Styrets godtgjerelsesutvalg

Selskapet har etablert et godigjerelsesutvalg som bestar av
inntil fre medlemmer av styret, og disse er uavhengig av
selskapets ledelse. Medlemmene av godigjerelsesutvalget
oppnevnes av styref for en periode pa fo &r, eller inntil de
fratrer sin sfilling som medlem av styret. For fiden bestér
godigjerelsesutvalget av:

e Olav Hindahl Selvaag (leder)
e Gisele Marchand
® Qystein Thorup

Codigjerelsesutvalget er et forberedende og rédgivende
utvalg for styret og skal forberede styrefs saker for vurdering
og vediak om godigjerelse, samt andre tilknyttede

forhold, til selskapets ledende ansatte. | tillegg fil ledelsen,
forbereder utvalget ogsd overordnede prinsipper for
godigjerelse til avrige ansatte i den grad dette skal
styrebehandles. Godtgjerelsesutvalget skal bistd styret

i & utforme prinsipper og strategier for godigjgrelse til
selskapets ledelse. Selskapet har vedtatt en egen instruks for
godigjerelsesutvalget som fastsetter yiterligere defalier om
utvalgets plikter, sammensetning og prosedyrer. Utvalget har
avholdt seks mater i 2020.

10. RISIKOSTYRING OG INTERNKONTROLL

Styrets ansvar og formal

Selvaag Boligs risikostyring og infernkontroll skal bidra il

at selskapet har en helhetlig fenkning knyttet fil selskapets
operasjonelle virksomhet, regnskapsrapportering og
overholdelse av gjeldende lover og regler. Styret foretar en
jevnlig giennomgang av Selvaag Boligs risikostyring og
internkontroll og retningslinjer mv. for hvordan det infegrerer
hensyn fil omverdenen i verdiskapingen. Intemkontrollen omfatter
ogsé selskapets verdigrunnlag, samfunnsansvar og retningslinjer
for efikk som er gjeldende for alle ansatte i selskapet.

Styrets gjennomgang og rapportering

Selvaag Bolig har en érlig strategisamling, som skal legge
grunnlag for styrets behandlinger og beslutninger gjennom
aret. Her gjennomgds de mest sentrale risikoomréader.
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Det gjennomferes regelmessig kartlegging av selskapets
risikofaktorer og risikostyring. Denne kartleggingen er sentral
for styrets arlige strategisamling, og er ferende for arbeidet
med selskapets risikostyring. Det er etablert en overordnet
styringsmodell for lzpende oppfelging, basert pd konsernets
strategi, verdigrunnlag og efiske retningslinjer. | tillegg er
det utarbeidet prinsipper for rapportering innenfor de mest
sentrale omradene, samt veiledninger og retningslinjer for
sentrale prosesser og aktiviteter. Det er ogsé etablert en
fullmakimatrise for delegering av ansvar il definerte roller i
organisasjonen. Alle ansatte har klare retningslinjer for hvor
langt deres egen myndighet rekker, og hva som er neste
instans for besluting eller godkjenninger.

Selvaag Bolig har etablert et sett av interne prosedyrer
og systemer som skal sikre en enhetlig og pdlitelig
finansiell rapportering og operativ drift. | tillegg er det
etablert et kvalitetssikringssystem for & sikre kvaliteten i
gjennomferingen av virksomhefens prosjekfer. Kvalitets-
sikringssystemet innebaerer blant annet minimum kvartalsvis
gjennomgang av risiko i prosjektene og i evrige deler
av virksomheten. Gjennomgangen viser den finansielle
utviklingen i selskapets prosjekter og gjer det mulig &
iverksette eventuelle risikoreduserende filiak. Planlegging,
styring, gjennomfering og gkonomisk oppfelging av
byggeprosesser, produksjonsprosesser og prosjekter

er infegrert i Selvaag Bolig konsernets forretningsdrift.
Det rapporteres systematisk fra byggeprosjektene fil
konsernledelsen.

Selvaag Boligs konsemregnskap blir avlagt effer gjeldende
IFRS-regelverk. Styret mottar periodiske rapporter om
selskapets finansielle resultater samt en beskrivelse av status
for konsemets vikfigste enkeltprosjekter. | fillegg utarbeides
kvartalsvise gkonomirapporter, som blir vedtatt av styret i
forkant av kvartalsrapporteringen. Revisor deltar p& meter
med revisjonsutvalget og styremetet knyttet til fremleggelse
av forelepig arsregnskap. Selskapets mest sentrale
risikofakiorer stér beskrevet i styrefs arsbereming.

11. GODTGJQORELSE TIL STYRET

Ceneralforsamlingen fastsetter arlig honorar il styrets med-
lemmer etter innsfilling fra valgkomiteen.

Selskapets styre mottok i 2020 en samlet godigjerelse

p& NOK 2 182 000. Godtgijerelse il de enkelte
styremedlemmene i 2020 er oppgitt i note 22 i selskapets
arsrapport. Styrets godigjerelse er ikke resultatavhengig.
Det utstedes ikke opsjoner til styremedlemmene, og de
aksjonaervalgte styremedlemmene har ikke avtale om

pensjonsordning eller efferlenn fra selskapet. Ingen av
de aksjoneervalgte styremedlemmene har oppgaver for
selskapet utover styrevervet.

Styrets medlemmer falger alminnelige innsideregler for aksje-
handel i selskapet. Det henvises til note 22 i konsernregn-
skapet for oversikt over aksjer eid av styremedlemmer.

12. GODTGJOIRELSE TIL LEDENDE ANSATTE

Som nevnt i punkt @ er det efablert et godigjerelsesutvalg,
bestéende av innfil fre av styrets medlemmer, for & bistd
styret i forbindelse med administrerende direkiars ansettelses-
vilkér og i forbindelse med strategi og hovedprinsipper for
kompensasjon, herunder fastsettelse av malkort til selskapets
sentrale ledelse. Konsernets retningslinjer for godigjerelse

fil ledende ansatte er beskrevet i note 22 til &rsregnskapet
for konsemet. De enkelte elementer i en lannspakke mé
vurderes samlet, med fast lenn, eventuell variabel lznn og
andre goder som pensjoner og slutivederlag som en helhet.
Variabel lznn i form av bonusutbetaling skal i hovedsak
vaere basert p& objektive, definerbare og mélbare kriterier.
For ledergruppen kan variabel lann (bonus) ikke overstige
100 prosent av fastlenn. Det er ikke utstedt opsjoner fil
ansatte eller tillitsvalgte i selskapet.

Retningslinjer for fastsettelse av godigjerelse fil ledende
per- soner legges &rlig frem for generalforsamlingen i
forbindelse med behandlingen av drsregnskapet. Pa
generalforsamlingen i april 2021 vil det bli lagt frem
ny lederlgnnserklaering som ivaretar nye bestemmelser i
Allmennaksijeloven.

13. INFORMASJON OG KOMMUNIKASJON

Selvaag Bolig tilstreber at all rapportering av finansiell og

annen informasjon skal vaere reftidig og korrekt, og samtidig
baseres pa dpenhet og likebehandling av akierene i
verdipapirmarkedet. Selskapet felger Oslo Bers’ anbefaling

om rapportering av investorinformosion, som tradte i kraft 1.
januar 2012. Informasjonen fra Selvaag Bolig publiseres i form
av drsrapport, kvartalsrapporter, presse- og bersmeldinger og
investorpresentasjoner. All informasjon som anses som vesentlig for
verdsettelse av selskapet blir distribuert og offentliggjort via Cision
og Oslo Bars' meldingssystem Newsweb, samt p& selskapets
hiemmeside www.selvaagboligasa.no.

Selskapet legger frem fore|®pig &rsresultat innen ufgangen av
februar. Et fullstendig regnskap, sammen med &rsberetning og
&rsrapport, gjeres tilgiengelig for aksjonaerer senest fre uker
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fer generalforsamling, og senest innen utlepet av april hvert ér.
Kvartalstall rapporteres innen 60 dager efter kvartalsslutt, i fr&d
med Oslo Bers' regler.

Finanskalenderen er tilgjengelig pd selskapets hjemmesider,
samt pd Oslo Bers sin hiemmeside. Informasjonen skal ha

som hovedformél & Klargjere selskapets langsiklige mél og
pofensial, herunder strategi, verdidrivere og viklige risikofakiorer.
Selskapets retningslinjer for Investor Relations fastsetter mer
defaliert hvordan informasjon handteres i konsernet. Def er
definert hvem som skal veere selskapets talspersoner i ulike
saker. | hovedsak vil det vaere administrerende direkier og
konserndirekier finans i Selvaag Bolig som uttaler seg pd vegne
av selskapet overfor finansmarkedet.

14. SELSKAPSOVERTAKELSE

| selskapets vedtekter er det ingen begrensninger nar det
gielder kigp av aksjer i selskapet. Styret skal i eventuelle
oppkjgpssituasjoner bidra til at aksjeeierne i selskapet
likebehandles og til at konsernets virksomhet ikke blir unedig
forstyrret i den daglige drift. Styret skal sgke & bidra fil at
aksjeeierne har tilstrekkelig informasjon og tilstrekkelig tid 1il
& kunne ta stilling til et oppkjepstilbud.

Det er nedfelt i styreinstruksen il Selvaag Bolig ASA
hvordan selskapet skal forholde seg dersom det fremmes
et bud pé selskapets aksjer. Styret skal i et slikt tilfelle avgi
en utfalelse som inneholder en vurdering av budet og

en anbefaling il aksjeeierne om de baer akseptere budet
eller ikke. Styret ber i denne vurderingen blant annet ta
hensyn til hvordan et eventuelt oppkjep vil innvirke pé&
den langsiktige verdiskapingen i selskapet. Uttalelsen skal
begrunnes.

15. REVISOR

Valg av revisor

Selskapets revisor velges av generalforsamlingen. Styrefs
revisjonsutvalg skal fremlegge sin innstilling ved valg av
revisor for generalforsamlingen. Selvaag Boligs revisor er
PricewaterhouseCoopers.

Revisors forhold til styre og revisjonsutvalg
Revisor redegijer for sitt arbeid og gir sin vurdering av
selskapets skonomiske rapportering og inferne kontroll
overfor styret i forbindelse med @rsregnskapet. Styret
orienteres p& detfte matet om hvilke tienester i tillegg fil
revisjon som er uffert gjennom dret. Revisor har minst én
gang i &ret mate med styret og revisjonsutvalget uten af

selskapets ledelse er til stede. Revisor har reft fil & delta
p& Selvaag Boligs generalforsamling. Revisor skal &rlig
bekrefte skriftlig til styret om at fastsatte uavhengighetskrav
for revisor er oppfylt.

Revisor deltar i revisjonsutvalgets mater. Revisor skal &rlig
fremlegge for revisjonsutvalget hovedirekkene i planen

for gjennomfering av revisjonsarbeidet. Revisor skal
gjennomgd eventuelle vesentlige endringer i Selvaag
Boligs regnskapsprinsipper, vurderinger av vesentlige
regnskapsestimater og alle vesentlige forhold hvor det har
vaert uenighet mellom revisor og selskapets ledelse. Revisor
skal minst én gang i aret gjennomgé med revisjonsutvalget
Selvaag Boligs interne kontrollsystemer, herunder
identifiserbare svakheter og forslag fil forbedringer. Styret
orienterer generalforsamlingen om revisors godigjerelse
fordelt p& revision og andre tienester utover revisjon.
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SELVAAG BOLIG ARSRAPPORT 2020

ARSBERETNING

2020 ble et godt ar for Selvaag Bolig med godt salg og overleverte boliger til en samlet verdi av NOK 2,6 milliarder.
Ved utgangen av 2020 hadde selskapet 1 310 boliger under bygging, med en samlet salgsverdi pa NOK 6,4 milliarder.
Selskapet er ogsé godt posisjonert med tilgang til flere store utviklingsprosjekter og tomter som kan gi om lag 11 400
boliger i og rundt Stor-Oslo, Stavanger, Bergen, Trondheim og Stockholm.

OVERBLIKK 2020

Ved inngangen fil 2020 gjennomferte Selvaag Bolig sin
sterste og viktigste transaksjon etter barsintroduksjonen

i 2012. Store deler av tomtebanken ble solgt fil Urban
Property, en ny selskapsstruktur som ble saft opp for & eie
Selvaag Boligs tomtebank. Transaksjonen ble gjort for &
rendyrke kjernevirksomhet, ke operasjonelt fokus,
synliggjere verdiene i den daglige driften i Selvaag Bolig,
og oke selskapets mulighet for vekst. Transaksjonen har
redusert kapitalbindingen i Selvaag Bolig betraktelig.

For mer informasjon om samarbeidet med Urban Property,
se kapittel om virksomhetsbeskrivelse i denne rapporten.

Hovedtrekk i utviklingen

Selvaag Bolig har hatt et hayt aktivitetsniva i 2020, med
godt salg og sterke skonomiske resultater. | lgpet av aret
inngikk Selvaag Bolig totalt 816 salgskontrakter p& boliger
fil en samlet verdi av NOK 4 235 millioner. Nettosalget,
det vil si salgskontrakter justert for Selvaag Boligs andel

i samarbeidsprosjekter, ble 683 boliger til en verdi pé&
NOK 3 460 millioner. 691 boliger ble ferdigstilt og

720 boliger ble overlevert til kunde. | lepet av dret ble

det igangsatt bygging av 496 boliger. 74 prosent av

det totale antall enheter under bygging og 86 prosent

av de planlagte ferdigstillelsene i 2021, var solgt ved
utgangen av dret. 31. desember hadde selskapet 1 310
boliger med en salgsverdi pad NOK 6 413 millioner under
bygging. Med en egenkapitalandel p& 40,8 prosent og
god likviditet har Selvaag Bolig en solid finansiell posisjon.

Ved inngangen fil 2020 var aktiviteten i boligmarkedet
normalt god, spesielt i Oslo og Akershus. | Stavanger og
Trondheim var markedene noe mer ustabile, blant annet p&
grunn av arbeidsmarkedet og stor tilbudsside. | mars 2020
stoppet nyboligsalget opp i alle markeder p& grunn av
nedstengningen av samfunnet i forbindelse med COVID-19,
men tok seg opp igjen ut over varen efter rentenedsettelse
og midlerfidig lemping av boligl&nsforskriften. Selvaag
Bolig iverksatte umiddelbart filtak i forbindelse med COVID-

19-pandemien for & beskytte kunder, ansatte, leverandarer
og andre inferessenter. For & opprettholde salgsakfiviteten
la selskapet blant annet til refte for digitale visninger og
gkt bruk av privatvisninger. | tillegg ble det kjert en rekke
salgsfremmende kampanier som bidro til & holde salgef p&
et tilfredsstillende niv&. Fremdriften i selskapets prosjekfer
har veert lite pévirket av pandemien, og selskapet har
giennomfert kontroller p& byggeplasser for & sikre at
leveranderer etterlever lover og felger smitteverntiltak.
Selskapet har for evrig hatt normal drift i 2020.

| andre halvar var boligmarkedet svaert godt, spesielt i Stor-
Oslo. Selskapets salg malt i omsetning i fierde kvartal og for
andre halvér samlet, var det beste i selskapets historie. Denne
utviklingen bidro il at Selvaag Boligs salg for éret endte p&
et godt nivd og med fortsatt ilfredsstillende salgsgrad for
boligene selskapet har under bygging.

Selskapet har ogs& etablert eget kontor i Stockholm som
jobber med sk etter utviklingseiendom, og inngikk to
avialer om fomtekjep i 2020.

Utbytte

Styret foreslér et utbytte for andre halvér 2020 pa NOK
3,00 per aksje, som gir et samlet ordinaert utbytte p& NOK
6,00 per aksje for 2020. | ferste kvartal 2020 ble def
ogsé utbetalt et tilleggsutbytte p&d NOK 22 per aksje effer
salget av selskapets tomtebank til Urban Property.

KONSERNETS VIRKSOMHET

Selvaag Bolig er en av Norges ledende boligutviklere.
Virksomheten kjgper og utvikler nye boligtomter, og styrer
hele verdikjeden fra kigp av tomt fil ferdigstillelse og salg

av boligene. Selskapet fokuserer p& omrédene i og rundt
Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Stockholm.
Selskapets boligutviklingsvirksomhet bestar av bade heleide
prosjekter og prosjekter i samarbeid med eksterne investorer.
Selvaag Bolig har prosjekiledelse i alle prosjektene, med
unnfak av fo samarbeidsprosjekter med hhv. Nordr i
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Stockholm og AF Gruppen i Ski. Datterselskapet Selvaag
Pluss Service AS tilbyr tienester knyttet til Selvaag Boligs
Plussboliger.

Selvaag Bolig har ikke egen entreprenarvirksomhet,

men inngdr entrepriser p& prosjektbasis. Dette gir

selskapet mulighet il & kunne velge den beste og mest
konkurransedyktige entreprenaren for hvert enkelt prosjekt.
Konkurranseutsetting av entreprisekontrakter gir okt fleksibilitet
og redusert markedsrisiko, og bidrar fil & redusere kapital-
bindingen og gjennomferingsrisikoen gjennom byggefasen.

Konsemet har hay kompetanse innen prosjekiutvikling. Med en
modeme og industriell tilnaerming il boligbygging bidrar dette
fil & sikre lavere byggekosinader, konkurransedykfige priser fil

kizpeme, og hay lennsomhet for selskapet og selskapets eiere.

Selvaag Bolig viderefarer Selvaags historiske samfunns-
engasjement der verdiskaping kombineres med
samfunnsnyttige tiltak. Selskapet bygger store prosjekfer med
et bredt utvalg boligtyper og jobber for & utvikle boliger
som flest mulig har rad til & kjepe. Videre sgker Selvaag
Bolig & vaere en padriver i samfunnsdebatten, for & sikre
rammevilkar som gjer det mulig & oppnd dette og samtidig
sikre god og baerekraftig bolig- og byutvikling. Ved &
bygge gode og varige prosjekter der sosiale og estfetiske
egenskaper blir ivarefatt, i efablerte by- og boligomrader og
ved knutepunkt, bidrar selskapet il atf flere kan leve en mer
miligvennlig hverdag med gang- og sykkelavstand fil handel
og tienester og naerhet il kollektivtilbud. Selvaag Bolig
stetter ogsa kultur, breddeidrett og utdanningsinstitusjoner,
spesielt i nseromr&dene der selskapet har prosjeker.

Fra og med januar 2020 eies store deler av Selvaag Boligs
filgjengelige tomteportefalie av Urban Property.  Selvaag
Bolig og Urban Property har som intensjon & ha et langsiktig
og strategisk samarbeid som gir begge parter en rekke
fordeler. For Selvaag Bolig gir samarbeidet blant annet gkt
konkurransekraft ved tomtekjep og redusert kapitalbinding.
Se kapittel om virksomhetsbeskrivelse i denne rapporten for
yiterligere informasjon.

REDEGJ@RELSE FOR ARSREGNSKAPET

Resultatregnskapet
(Tall for 2019 oppgis i parentes)

Driftsinntekter

Konsernets samlede driftsinntekter for 2020 var NOK
2 698,0 millioner (3 368,8). Inntekter fra overleverte
boliger utgjorde NOK 2 643,8 millioner (2 962,7). |

2019 solgfe konsernet i tillegg en naeringseiendom og en
opsjonskontrakt for til sammen NOK 320 millioner. | lopet
av aret ble det overlevert 720 boliger (732), hvorav 584
av boligene var fra konsoliderte prosjekiselskaper (635) og
136 var andel fra deleide selskaper (97).

Driftskostnader

Totale driftskostnader for 2020 ble NOK 2 234,2 millioner
(2 566,4), hvorav prosjektkostnader utgjorde NOK 1 967,6
millioner (2 279,5). Prosjektkostnadene er hovedsakelig
knyttet fil byggekosinader for overleverte boliger. Av
driftskostnadene utgjorde lenns- og personalkosinader

NOK 149,9 millioner (132,2). Endret periodisering av
incentivordninger medferte en gkning p& NOK 10,5 millioner
i 2020. @vrig okning skyldes hovedsakelig avsetinger til
eftterlenn og avslutiede ansettelsesforhold.

Andre driftskostnader utgjorde NOK 107,0 millioner
(141,9), hvorav NOK 33,1 millioner (55,8) var knyttet il

salgs- og markedskostnader.

Andel resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte
virksomheter utgjorde NOK 135,0 millioner (62,2).
Dkningen sammenlignet med fioréret skyldes i hovedsak ki
antall overleveringer i deleide prosjekter.

@Dvrige gevinster

Dvrige gevinster utgjorde NOK 1 045, 1 millioner. Disse
er knyttet fil salg av en betydelig andel av konsemets
tomteportefelie til Urban Property. Videre er betalbar

skatt fra transaksjonen p& NOK 16,4 millioner inkludert

i skattekostnaden. Netto regnskapsmessige effekter fra
transaksjonen var NOK 1 028,7 millioner. Se note 26 for

mer informasjon.

Driftsresultat
Konsermets driftsresultat endte p& NOK 1 643,8 millioner
(864,7).

Finansielle poster

Netto finansposter ble NOK 9,7 millioner for &ret (-10,7).
Dette inkluderer en gevinst p& NOK 11,2 millioner fra salg
av en finansiell investering utenfor kjernevirksomheten.

Resultat fer skatt

Resultat fer skatt ble NOK 1 653,5 millioner mot NOK
854,0 millioner &ret for. Arets skattekosinad var NOK 129,9
millioner {199,5). Skattekostnaden i konsernet inkluderer ikke
skatteforpliktelse for skattesubjekter som ikke inngér i Selvaag
Bolig konsem. Skatt p& ikke-kontrollerende aksjonaerers andel
av perioderesultatet inngdr i ikke-kontrollerende andel av
resultat og egenkapital.
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Konsernets resultat effer skatt ble NOK 1 523,6 millioner
(654,5), hvorav NOK 494,9 millioner er relatert til ordinaer
vitksomhet og NOK 1 028,7 millioner er netto gevinst fra
fransaksjonen med Urban Property. Av resultatet knytier NOK 1
523,7 millioner til aksjonaerer i Selvaag Bolig ASA (654,5) og
NOK -0, 1 millioner il ikke-kontrollerende aksjonaerer (0,0).

Kontantstrem

Konsernets neffo konfantstrem fra operasjonelle akfiviteter
var NOK 1 615,7 millioner i 2020 (985,9). @kningen fra
2019 skyldes hovedsakelig oppgijer fra transaksjon med
Urban Property, se tabell i note 26 for mer informasjon.
Negativ effekt fra varelager skyldes hay byggeaktivitet og
relativt f& overleveringer fra heleide prosjekter. Det vises til
nofe 5 Varelager for mer informasjon.

Netto kontantstrem fra investeringsakfiviteter var NOK
413,8 millioner (64,1). Dkningen fra 2019 skyldes i
hovedsak oppgjer fra transaksjon med Urban Property for
eierandeler i deleide selskaper og lanefordringer knyttet

fil disse, se note 26. I tillegg var det i 2020 en gkning i
mottatt utbytte fra deleide selskaper. Utbetalinger i perioden
knyter seg i hovedsak fil finansiering av deleide selskaper.

Netto kontantstrem fra finansieringsakfiviteter var NOK -2
322,9 millioner (-528,4). Endringen fra 2019 skyldes
hovedsakelig tilleggsutbytte pad NOK 2 055,3 millioner
etter fransaksjon med Urban Property. Refinansiering av
fomtel@n i forbindelse med transaksjonen er beskrevet i
note 26. Gvrige endringer i gjeld knytter seg i hovedsak fil
opptirekk og nedbetaling av byggelan.

Beholdningen av konfanter og kontantekvivalenter gikk ned med
NOK 293, 4 millioner fil NOK 885,3 millioner (1 178,7).

Balanse

Totalkapitalen fil Selvaag Bolig var NOK 5 970,8 millioner
ved utgangen av 2020, sammenlignet med NOK 6 912,4
millioner aret fer. Konserets varelager (tomter, boliger under
oppfering og ferdigstilie boliger] var bokfert fil NOK 3 940,8
millioner mot NOK 3 636,7 millioner ved utgangen av 2019.

Egenkapitalen var NOK 2 437,8 millioner ved utgangen

av dret (3 382,1), tilsvarende en egenkapitalandel p& 40,8
prosent (48,9 prosent]. Styret foreslér af det utbetales utbytte il
aksjonaerene i Selvaag Bolig ASA p&d NOK 3,00 per aksje for
andre halvar 2020, tilsvarende NOK 281,2 millioner. NOK
3,00 per aksje, tilsvarende NOK 279,8 millioner ble utbetalt i
august 2020 basert p& ferste halvérs resuliat. Det tofale utbytet
for 2020 blir p& NOK 6,00 per aksie, filsvarende NOK
561, 1 millioner. Dette tilsvarer 113 prosent av det konsoliderte
resultatet etter skatt for 2020, korrigert for gevinst relatert fil

fransaksjonen med Urban Property. Den haye prosentandelen i
utbytte m& sees i sammenheng med at styret i mai 2020 valgte
& redusere utbyttet for andre halvar 2019 fra NOK 3,00 per
aksje til NOK 1,50 pé& grunn av usikkerheten knyttet fil COVID-
19pandemien. Det utsatte utbyttet pd NOK 1,50 per aksje
ble isteden inkludert i utbyttet for ferste halvér 2020, efter en ny
vurdering basert p& en god utvikling i salg og filnaermet normal
fremdrift i prosjektene.

Konseret hadde kontanter og kontantekvivalenter pa NOK
885,3 millioner per 31. desember 2020 (1 178,7).
Morselskapet Selvaag Bolig ASA hadde kontanter

og kontantekvivalenter p& NOK 508,9 millioner per

31. desember 2020 (731,9).

Ved utgangen av dret hadde konsemet en samlet
rentebaerende gjeld p& NOK 2 468,4 millioner (2 253,3)
hvorav NOK 1 100, 3 millioner {1 092,3) var langsiktig
og NOK 1 368, 1 millioner i kortsiktig rentebaerende gjeld
(1 161,0). Av den kortsiktige gjelden var NOK 694, 1
millioner knyttet il tilbakekjgpsavialer og selgerkreditter med
Urban Property, se note 26 for mer informasjon.

Annen kortsiktig ikke-rentebaerende gjeld var p& NOK
651,71 millioner (710,7), hvorav forskuddsbetalinger fra
kunder utgjorde NOK 278, 1 millioner {207,1).

Finansiering og gjeld

Konsernets rentebaerende gjeld kan i hovedsak deles i fire
kategorier; 1) topplén som er gjeld i morselskapet Selvaag
Bolig ASA, 2) tomtelan, 3) tilbakekjepsavtaler Urban
Property og 4) byggelan. Per 31. desember 2020 hadde
konsernet ingen toppldn, tomtelén p& NOK 248 millioner,
tilbakekjgpsavtaler Urban Property som utgjorde NOK 694
millioner, mens samlede byggel&n var pad NOK 1 526

millioner.

Selvaag Bolig ASA har en kreditffasilitetsavtale med DNB
p& NOK 150 millioner med forfall april 2022. Rammen for
fasiliteten ble redusert fra NOK 500 millioner i januar 2020
i forbindelse med salg av deler av tomtebanken til Urban
Property, se note 26. | tillegg har selskapet en kredittfasilitet
p& NOK 150 millioner med arlig fornyelse. Per 31.
desember var det ikke frukket opp gjeld p& noen av disse
kredittfasilitetene.

| Selvaag Bolig er hvert prosjekt plassert i et prosjekiselskap.

I fillegg il finansiering i morselskapet innebaerer dette at hvert
enkelt selskap seker om egen fremmedkapitalfinansiering

i forbindelse med utvikling av et prosjekt. Tomtel@nene

blir konvertert fil byggeldn efter hvert som prosjektene blir
igangsatt. Byggekostnadene er 100 prosent l&nefinansiert og
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gkt aktivitet i selskapene vil derfor medfere at byggeldnene
gker i takt med utbyggingen.

Fortsatt drift

| samsvar med regnskapsloven § 3-3a bekrefter styret at
forutsetningen om fortsatt drift er fil stede og érsregnskapet
for 2020 er satt opp under denne forutsetning. Bakgrunnen
for dette er konsernets gode soliditet og finansielle stilling.

Hendelser etter balansedagen

| januar 2021 er det inngdit aviale med Urban Property om
at tomter klassifisert som portefelie A konverteres fil Portefelje
C med virkning 1. januar 2021. Avialen er ef resultat av
reforhandling av samarbeidsavialen mellom partene.

Morselskapet Selvaag Bolig ASA

Driftsinntekter i morselskapet Selvaag Bolig ASA var pé
NOK 78,8 millioner (96,7), og érefs driftsresultat var
NOK -169,3 millioner [-148,8). Ordinaert resultat for aret
var NOK 1 164, 4 millioner (687,3). Resultatet for 2020
inneholder inntekter p& NOK 664,6 millioner p& mottatte
konsernbidrag fra datterselskap (1 041,9 . Disse inferne
postene er eliminert i konsernregnskapet.

Disponering av drsresultatet

Morselskapet Selvaag Bolig ASA hadde et arsresultat
NOK 1 164,4 millioner i 2020 (687,3). Morselskapets
egenkapital per 31. desember 2020 utgjorde NOK 1
7440 millioner (1 137,1).

STRATEGI

Styret deltar i viktige strategiske diskusjoner gjennom dret,
og forestdr en &rlig revisjon av selskapets operasjonelle og
finansielle strategi sammen med selskapets administrasjon.

| 2020 har selskapet jobbet akfivt med & styre virksomheten
i frad med vedtatt strategi, og & sikre at selskapet
kapitaliserer p& konkurransefordelene denne gir.

I lopet av aret har selskapet blant annet spisset og styrket
metodikken for fomteakkvisisjonsarbeidet og implementert
nye modeller for finansiering av tomtekjep. Selskapet

har ogsd jobbet systematisk med utvikling av et nytt
kompakiboligkonsept, videreutviklet det eksisterende
Pluss- konseptet med nye digitale lzsninger, og utredet
muligheter for leveranse av helsetienester i b&de nye og
eksisterende boligprosjekter. Det ble ogs& inngétt avtaler
om tomtekjep i Stockholm som skal danne grunnlag for
selskapets videre satsing i dette omradet. For & sikre at
Selvaag Bolig er en drivkraft innen fremtidsrettet bolig- og

byutvikling omfatter den é&rlige revisjonen av selskapets
strafegi inng&ende analyser av endringer og frender
innen blant annet byutvikling, boligkonsepter, baerekraft,
bomiliz, boligpreferanser, demografi, delingsekonomi og
digitalisering.

For mer informasjon om selskapets strategi se
virksomhetsbeskrivelse p& side 10 i denne rapporten.

RISIKO OG RISIKOSTYRING

Risikostyring

Som boligutvikler er Selvaag Bolig eksponert for risiko

knyttet til tomfeutvikling, salg og gjennomfering av bolig- og
byutviklingsprosjekter. Disse kan pavirke selskapets virksomhet
og ekonomiske sfilling. Styret i Selvaag Bolig prioriterer derfor
arbeidet med risikohandtering og risikostyring heyt, og har
etablert rutiner og kontrollsystemer for & begrense den totale
risikoeksponeringen il et akseptabelt niva.

Det gjennomferes jevnlig kartlegging av risiko som bidrar
il bevisstgjering og handtering av de mest vesentlige
risikoforhold som kan pavirke virksomhetsmaélene definert i
selskapets strategi.

De primaere risikofaktorene kan kategoriseres i
markedsrisiko, operasjonell risiko og finansiell risiko.

MARKEDSRISIKO

Boligettersparselen pévirkes av en lang rekke fakiorer,

b&de p& mikro- og makronivd. Betydelige svingninger i

det generelle rentenivdet, og/eller vesentlige endringer i
andre gkonomiske variabler som potensielle boligkjepere
matte vaere eksponert for, kan pdvirke boligetftersparselen.
Endringer i boligettersparselen vil videre kunne pavirke
Selvaag Boligs muligheter til & selge boliger il budsietterte
priser innenfor planlagte tidsrammer. Dersom salgsfakfen
blir lavere enn forventet grunnet endringer i markedsforhold,
vil planlagt utbygging kunne bli utsatt. Selskapet har derfor
inferne krav knyttet fil forh&ndssalg, hvor hovedregelen er at
byggestart som hovedregel igangsettes farst nér det er solgt
boliger tilsvarende 60 prosent av verdien i hvert byggetrinn
eller i prosjektet samlet.

OPERASJONELL RISIKO

Risiko knyttet til entreprengr
| forbindelse med utvikling og bygging av nye prosjekfer
benytter Selvaag Bolig seg av fienester fra eksterne
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entreprengrselskaper og fienesteleveranderer. Som en
konsekvens av dette utseftes Selvaag Bolig for risiko for

tap og for ekstra prosjektkostnader dersom en leverander
kommer i gkonomiske vanskeligheter. For & redusere

denne risikoen inngdr selskapet hovedsakelig entrepriser
med sterre veletablerte akigrer som har solid akonomi

og erfaring, samt dokumentert kvalitet i arbeidet. | fillegg
benyttes standardiserte og detaljerte prosjekibeskrivelser
utarbeidet av Selvaag Bolig. Dette reduserer risikoen for feil,
misforstéelser og forsinkelser fra enfreprenerens side.

Videre er Selvaag Bolig eksponert for gkning i prisnivéet
p& entrepriser. For plassbygde prosjekter inngér selskapet
hovedsakelig totalentrepriser. P& denne maten blir
kostnadene sikret fer salg og bygging iverksettes. Ved haye
totalentreprisekostnader har selskapet ogsé kompetanse til &
gjennomfgre prosjekter med byggherrestyrte delentrepriser.
Dette er likevel ikke foretrukket fremgangsmate, i stort
omfang, pd grunn av kapasitefs- og risikomessige drsaker.

Reguleringsrisiko

Endringer i rammebetingelser og reguleringsplaner fra
aokiuelle myndighefer kan pévirke bade fremdriften og
gjennomfarbarheten av Selvaag Boligs ulike prosjekter, og
kan séledes begrense muligheten fil & utvikle eiendommene
videre. Detfe kan fere til utsettelser og gkie kostnader.

FINANSIELL RISIKO

Kredittrisiko

Konsernets kredittrisiko er i hovedsak knyttet til oppgjer av
konsernets kundefordringer, primaert knyttet til privatkunder
som er boligkjepere. Selskapet stiller hovedsakelig

krav til kigpere om 10 prosent forskuddsbetaling ved
inng&else av kjgpekontrakt og at kigper m& dokumentere
filfredsstillende finansiering for boligen. Kredittrisikoen
vurderes & vaere lav fordi det er et krav at oppgjer
betales til klientkonto hos oppgjersansvarlig fer overfering
av boligen.

Valutarisiko
Det aller meste av konsemets akfiviteter er basert i Norge.
Eksponering for valutarisiko er séledes begrenset.

Renterisiko (egen finansiering, innskudd)
Endringer i rentenivéet har betydning for konsernets
lanekostnader, og vil kunne pavirke verdivurderingen av
selskapets eiendeler. Selskapet har valgt & ikke inngd
noen former for sikringsavialer. Renfenivéet har videre en
betydning for selskapets avkastning pa fri likviditet.

Finansieringsrisiko (tilgang pda kapital)

Selvaag Bolig er avhengig av tilgang p& kapital for &
kunne kjepe tomter og realisere prosjekter. For & finansiere
bygging har selskapet gode og naere relasjoner il sine
hovedbankforbindelser, som er nordiske banker med god
soliditet. Konkurransen mellom bankene oppfattes som
filfredsstillende, og selskapet har derfor fé&it tilgang p&
nedvendig finansiering il sine prosjekter. Finansiering av
tomtekjep skjer primaert gjennom samarbeidet med Urban
Property AS. Dette samarbeidet og andre modeller for
tomtekjop er beskrevet i forremingsbeskrivelsen pd side 10
i denne rapporten.

Likviditetsrisiko

Konservativ likviditetsstyring innebaerer & ha tilstrekkelig
likvide eiendeler og tilgjengelig finansiering gjennom
kreditilinjer fil & mate konsernets forpliktelser. Selskapet
har en aktiv likviditetsforvalining, og har fokus p& & ha
filstrekkelig likviditet til enhver tid. Selskapet overvaker
kontinuerlig prognoser og faktiske kontantsirammer.

Styret mener at konsernet har en velbalansert eksponering
mot finansiell- og likviditetsrisiko ved utgangen av &ret.
Beholdningen av kontanter og kontantekvivalenter i
Selvaag Bolig konsern utgjorde NOK 885, 3 millioner
ved utgangen av 2020 (1 178,7) og NOK 508,9
millioner i morselskapet Selvaag Bolig ASA (731,9).

De likvide midlene besto i hovedsak av bankinnskudd.
Per 31. desember 2020 hadde konsernet to ubenyttede
kassakredittfasiliteter, begge p& NOK 150 millioner.
Disse fornyes arlig. Det henvises for avrig fil tidligere
punkt vedrerende finansiering og fil note 16 i
konsernregnskapet for en oversikt over l&n, forfall og
lanebetingelser.

ORGANISASJON

Selvaag Bolig ASA ble etablert i 2008. Selskapet er
morselskap for de underliggende konsernselskapene, hvor
den operasjonelle driften skjer. Ved utgangen av 2020
hadde konsernet Selvaag Bolig fofalt 87 arsverk. 67 av
arsverkene var i morselskapet, og 20 i datterselskapene.

19. okiober 2020 frafradte Rolf Thorsen som administrerende
direkter i Selvaag Bolig ASA. Han ble erstattet av Sverre
Molvik som administrerende direkier og @ystein Klungland
som viseadministrerende direkigr. Thorsen hadde ledet
selskapet siden mai 2019. Molvik har veert i selskapet i 10
&r, ferst som portefeljedirekier og de siste seks arene som
konserndirekfer finans. Han har fidligere vaert administrerende
direkier i Skanska Bolig AS og regiondirekiar i Peab Bolig
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AS. Molvik er utdannet sivilingenigr og har i fillegg en MBA.
Molvik kjenner bade selskapet og markedet svaert godt. Han
har hatt topplederroller bade innenfor kjemevirksomhet og
strategisk finansiell virksomhet. Styret er overbevist om at han
vil lede selskapets videre utvikling p& en god méte.

Klungland har arbeidet i Selvaag siden 2005 og i
Selvaag Bolig siden 2010. Han har bred erfaring innen
utvikling og gjennomfering av boligprosjekter, bade fra
entreprenar- og byggherresiden. Klungland er utdannet
sivilingenigr. Malet er at rollen som viseadministrerende
direkier skal sikre fortsatt hay verdiskaping i utviklingen
og gjennomferingen av prosjektene. Rollen skal dessuten
filfare selskapet en ekstra drivkraft innen konseptutvikling
for & mete fremtidens boligbehov.

SAMFUNNSANSVAR OG BAREKRAFT

Selvaag Bolig skal skape verdier for samfunnet gjennom

& bygge gode boliger og ved & jobbe aktivt for & sikre
baerekraftig bolig- og byutvikling. Dette innebaerer blant
annet at selskapet prioriterer urbane pressomré&der, utvikler
arealeffektive boliger med starst volum i lavere prisklasser,
efferstreber kostnadseffektivitet, og jobber for sikre gode
offentlige rammevilkér gjennom en tydelig tilstedevaerelse i
samfunnsdebatten. Etiske, sosiale og miligmessige hensyn
er infegrert i den daglige driften. Selskapet har som mél &
vaere en god og frygg arbeidsplass, og krever at selskapet
og selskapets leveranderer driver sin virksomhet i henhold
til gjeldende lover og regelverk. Selvaag Bolig skal videre
vaere en ansvarlig samfunnsakier og minimere utslipp fil
og edeleggelser av det yire miljg. Selskapet har etiske
reningslinjer som er beskrevet p& www.selvaagboligasa.
no. Det jobbes kontinuerlig med & sikre at ansatte har
kiennskap til og felger alle selskapets retningslinjer som
omhandler samfunnsansvar og baerekraft. | 2020 har
selskapet utvidet sine redegjerelser for baerekraft som en
egen del av arsrapporteringen. Dette arbeidet forfsetter

i 2021 og selskapet kartlegger og klargjer seg for
ytterligere ikkefinansiell rapportering i forbindelse med
nye norske lovkrav og innferingen av EU- forordningen EU
Taxonomy. | 2021 vil selskapet konkretisere ytterligere mal
og tiltak.

Se eget avsnitt om baerekraft i denne &rsrapporten.

AKSJONARINFORMASJON

Selvaag Bolig ASA ble notert pa Oslo Bars 14. juni
2012. Per 31. desember 2020 hadde selskapet 3 547

aksjonaerer (2 895), hvorav 255 var utenlandske
(2306). For detaljert aksjonaerinformasjon, se note 13 i
konsernregnskapet til Selvaag Bolig ASA.

Transaksjoner med naerstédende parter

| desember 2019 vedtok Generalforsamlingen i Selvaag
Bolig ASA salg av en stor andel av selskapets tomfer til en
separat selskapsstruktur, Urban Property, hvor Selvaag AS
eier 30 prosent. Transaksjonen ble gjennomfert i januar
2020, se note 26 for ytterligere detaljer.

Selvaag Bolig overleverte i september 2020, med
bakgrunn i aviale fra 2017, 157 leiligheter til Selvaag
Utleiebolig AS, som har vaert et datterselskap av Selvaag

AS siden 2019. Vederlaget var p& NOK 485,7 millioner.

Det henvises fil note 23 i konsernregnskapet for ytterligere
informasjon om transaksjoner med naerstéende parter.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

Selvaag Bolig ASA skal ha hey standard pé& eierstyring
og selskapsledelse. En sunn bedriftskultur er sentral for &
sikre filliten il selskapet, gi tilgang p& kapital og serge for
god verdiskaping over tid. Alle aksjonaerer skal behandles
likt, og det skal vaere en klar arbeidsdeling mellom styret
og selskapets ledelse. Selvaag Bolig felger den norske
anbefalingen for eierstyring og selskapsledelse.

En utfyllende redegjerelse for hvordan Selvaag Bolig
forholder seg til punktene i anbefalingen finnes pé&
selskapets hjemmeside www.selvaagboligasa.no og i
arsrapporten for 2020.

LONN OG ANNEN GODTGJIRELSE

lenn og annen godigjgrelse il ledende ansatte i konsernet
er omtalt i note 22. Her redegjeres det ogsd for hvilke
prinsipper kompensasjonen baseres pd. Selvaag Bolig
innferte i 2015 aksjespareprogram for alle ansatte

og aksjekjgpsprogram for selskapets ledelse. Dette er
omtalt i denne rapporten i kapittelet om eierstyring og
selskapsledelse.

GENERALFORSAMLING

Dato for ordinaer generalforsamling er saft il 27. april 2021.
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FREMTIDSUTSIKTER

Codt boligsalg og sterke resultater i 2020 bidrar fil

at Selvaag Bolig har sikret sin posisjon som en av
landets ledende og mest lannsomme boligutviklere,

og selskapets forreingsmodell og solide tomtebank i
utvalgte kjerneomréder legger til refte for at posisjonen
kan styrkes over fid. Selvaag Bolig fokuserer p& Stor-
Oslo, Stavanger, Trondheim, Bergen og Stockholm
som er markeder med stort boligbehov og betydelig
markedsdybde, og har konkurransedyktige produker
som nér flere markedssegmenter. Dette kombinert med
demografisk utvikling, lav boliglansrente og hay kjgpekraft
i husholdningene i selskapets kjernomréder gjer at styret
forventer godt salg og god lennsomhet fremover.

Som en ren boligutvikler konkurranseutsetter Selvaag Bolig
all bygging, og har séledes en fornuftig bemanning som
enkelt tilpasses aktivitetsnivéet i markedet. Styret mener

at deffe har gitt, og vil fortsette & gi, Selvaag Bolig

konkurransefortrinn. Selskapets strategiske samarbeid med
Urban Property vil ogsd kunne gi selskapet betydelige
fordeler.

Aktiviteten i nyboligmarkedet var hay i andre halvar
2020 og dette har fortsatt etter arsskiftet. Utviklingen kan
imidlertid endre seg ettersom det er uklart hvilke langsikfige
ringvirkninger COVID-19 vil f&, og hvordan dette igjen
kan pévirke boligmarkedet og Selvaag Bolig. | 2020
hadde pandemien f& negative konsekvenser for selskapet,
men dersom nedstengningen av samfunnet blir langvarig
vil dette kunne pavirke fremdrift p& byggeplasser,
finansieringsmuligheter, kigpekraft og markedspsykologi.
Selvaag Bolig felger situasjonen teft og vurderer filtak
forflepende, og styret mener at selskapet er godt rustet
finansielt, operasjonelt og organisatorisk til & ivareta og
styrke sin posisjon, ogs& gjennom den usikre tiden Norge
né er inne i.

Oslo, 19. mars 2021

s

Olav Hindahl Selvaag Gisele Marchand
Styrets leder Styremedlem
w LJL)OJ \/Mﬂ%'“[/,)))' %{/Qn(a R
Camilla Wahl Magnus Kristiansen
Styremedlem Styremedlem

[valgt av de ansatte)

e

! gy ( 29 & e

Dystein Thorup

Styremedlem Styremedlem
\.*wg L sk~ @é
[FowasTTT ce NAUKG

Sissel Kristensen Sverre Molvik

Administrerende direkier

Styremedlem
[valgt av de ansatte)
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STYRET | SELVAAG BOLIG ASA

D N

Olav H. Selvaag (fedt 1969)

Styreleder

Olav H. Selvaag har veert styreleder i Selvaag Bolig ASA siden 2008. Han begynte sin karriere i KLP
Eiendom, og har siden jobbet innenfor entreprener, naeringseiendom og boligutvikling. Han jobber i
dag som eier og styremedlem i Selvaag AS. Olav er styreleder i Snghetta AS, Selvaag Bolig ASA og
Kulturstiftelsene pd& Tjuvholmen. [ tillegg sitter han som styremedlem i blant annet Nationaltheatret og
Selvaag Eiendom. Han har en Master of Science fra Stanford University, USA. Olav H. Selvaag er leder

av selskapets godigjerelsesutvalg.  Selvaag er norsk statsborger. Aksjer i Selvaag Bolig: Se note 22.

Gisele Marchand (fedt 1958)

Styremedlem

Marchand har veert styremedlem i Selvaag Bolig ASA siden 2012 og siyreleder en periode i 2018/2019
mens Olav H. Selvaag fungerte som administrerende direkter. Hun har bred ledelses- og styreerfaring. Bl.a.
har hun vaert konserndirekizr i DNB med ansvar for retailmarkedet i Norge, samt administrerende direkter

i Batesgruppen, Stafens pensjonskasse, Eksportfinans og advokatfirma Haavind. Hun har styreerfaring fra
bl.a. Oslo Bers, Norske Skog og Fornebu Utvikling. Hun er i dag heltids styrearbeidende som styreleder i
Ciensidige Forsikring ASA, Norgesgruppen Finans AS og Boligbygg KF samt styremedlem i Norgesgruppen

ASA, Scatec Solar ASA, Eiendomsspar AS og Victoria Eiendom AS. Hun er medlem av valgkomiteen i Entra
ASA. Marchand er utdannet sivilekonom fra CBS Copenhagen Business School. Hun er leder av selskapets

revisjonsutvalg og medlem av godigjerelsesutvalget. Marchand er norsk statsborger. Aksjer i Selvaag Bolig:
Se note 22.
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STYRET | SELVAAG BOLIG ASA

Tore Myrvold (fedt 1971)

Styremedlem

Myrvold har veert styremedlem i Selvaag Bolig ASA siden mai 2018. Han begynte sin karriere som revi-
sor i Deloitte, fer han gikk videre til stilling som konsemncontroller i Hiemmet Mortensen. Myrvold har siden
2005 veert ansatt i Selvaag AS, hvor han blant annet har vaert gkonomidirekier og konserndirekier, far han
overtok som administrerende direkiar sommeren 2016. Han er styremedlem i samilige av Selvaag AS sine
datterselskaper. Myrvold er sivilgkonom fra Handelshayskolen Bl og statsautorisert revisor fra Norges Han-
delshayskole (NHH). Tore Myrvold er medlem av selskapets revisjonsutvalg. Myrvold er norsk statsborger.
Aksjer i Selvaag Bolig: Se note 22.

Camilla Wahl (fedt 1970)

Styremedlem

Wahl er advokat med lang erfaring fra egen advokatvirksomhet i tillegg til advokatfirma Selmer, Wikborg
Rein og legalteam advokatfirma DA. I tillegg har hun veert daglig leder i Wahl Eiendom AS, og er i dag
arbeidende styreleder i samme selskap. Wahl har styreerfaring fra Rom Eiendom AS, DnB Eiendomsinvest |
ASA og Pareto Bank ASA. Wahl er norsk statsborger. Aksjer i Selvaag Bolig: Se note 22.

Qystein Thorup (fedt 1971)

Styremedlem

Thorup er jurist med foppledererfaring fra eiendomsbransijen, som administrerende direkiar i Orkla
Eiendom AS og siden 2012 som administrerende direkiari Avantor AS eiendom. Thorup har erfaring fra
en rekke styreverv og kjenner hele verdikjeden i prosjekiutvikling. Thorup er medlem av selskapets godig-
jerelsesutvalg. Thorup er norsk statsborger. Aksjer i Selvaag Bolig: Se note 22.

Sissel Kristensen (fedt 1972)

Styremedlem (valgt av ansatte)

Kristensen har vaert styremedlem i Selvaag Bolig ASA fra april 2017. Hun er utdannet revisor ved kon-
omisk College og har jobbet innen revisjon og ekonomi siden 1995. Kristensen har hatt stillingen som

regnskapssjef i Selvaag Bolig ASA fra juli 201 1. Kristensen er norsk statsborger. Aksjer i Selvaag Bolig:
Se note 22.

Magnus Kristiansen (fedt 1979)

Styremedlem (valgt av ansatte)

Kristiansen har vaert styremedlem i Selvaag Bolig ASA fra mars 2020. Han er utdannet sivilgkonom ved
Norges Handelshayskole (NHH) og har jobbet med regnskap og finansiell rapportering siden 2004.
Kristiansen har hatt stillingen som konsernregnskapssief i Selvaag Bolig ASA fra okiober 201 1. Kristiansen
er norsk sfafsborger. Aksjer i Selvaag Bolig: Se nofe 22.
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RESULTATREGNSKAP

FOR PERIODEN

1. JANUAR -

31.

DESEMBER

(Belzp i 1 000 kroner, unntatt resultat per aksje) Note 2020 2019
Salgsinntekter 225 2 643756 3282 480
@Dvrige inntekter 25 54194 86 358
Sum driftsinntekter 2 697 950 3368 838
Prosjektkostnader 5 (1 967 586) (2 279 485)
Lanns- og personalkostnader, administrative funksjoner é (149 849) (132 213)
Avskrivning og amortisering 9 10 (9 803) (12 748)
Andre driftskostnader 7 (106 995) (141 909)
Sum driftskostnader (2 234 233) (2 566 355)
Andel av resultat fra felleskontrollerte foretak og tilknyttede selskaper 24 134 961 62224
@vrige gevinster (tap), netfto 26 1045127 -
Driftsresultat 1643 805 864 707
Finansinntekter 8 21313 16742
Finanskostnader 8 (11 648) (27 480)
Netto finansposter 9 665 (10 738)
Resultat for skatt 1653 470 853 969
Skattekostnad 19 (129 898) (199 454)
Arets resultat 1523 572 654515
Poster i utvidet resultat som kan bli omklassifisert til resultatet

Omregningsdifferanser 4311 (6)
Avrets totalresultat 1527 883 654 509
Arets resultat tilordnet:

Ikke-kontrollerende interesser (74) -
Aksjonaerer i Selvaag Bolig ASA 1523 646 654 515
Arets totalresultat tilordnet:

Ikke-kontrollerende interesser (74) -
Aksjoneerer i Selvaag Bolig ASA 1527 957 654 509
Resultat per aksje for drets resultat fordelt pa aksjonzerer i Selvaag Bolig ASA:

Resultat per aksje (ordineert og utvannet), i kroner 14 16,33 7,04
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BALANSE

PER 31. DESEMBER

(Belzp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
EIENDELER
Anleggsmidler
Goodwill 9 383376 383376
Varige driftsmidler 10 7332 5588
Bruksretteiendeler leieavtaler 10 34976 44219
Investeringer i felleskontrollerte foretak og tilknyttede selskaper 24 406 850 430 281
Lan il felleskontrollerte foretak og tilknyttede selskaper 23,24 73 539 70 893
Andre langsiktige fordringer 11 119 601 165 283
Sum anleggsmidler 1025 674 1099 640
Omlgpsmidler
Varelager (eiendom) 5 3940793 3636 663
Kundefordringer 11 70 466 82220
Andre kortsiktige fordringer 11 48 536 51052
Kontanter og kontantekvivalenter 12 885 333 1178 686
Eiendeler holdt for salg 5,26, 27 - 864171
Sum omlgpsmidler 4945128 5812792
SUM EIENDELER 5970 802 6912432
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Egenkapital fordelt p& aksjonzerer i Selvaag Bolig ASA 13 2430023 3374218
Ikke-kontrollerende interesser 7792 7 866
Sum egenkapital 2437 815 3382084
Gield
Langsiktig gjeld
Pensjonsforpliktelser 1030 1017
Forpliktelse ved utsatt skatt 19 30 506 24 444
Avsetninger 20 60 373 60 373
Annen langsiktig ikke-rentebaerende gjeld 17 810 3105
Langsiktige leieforpliktelser 10 26738 35263
Langsiktig rentebaerende gjeld 16 1100 293 1092 288
Sum langsiktig gjeld 1236750 1216 490
Kortsiktig gjeld
Kortsiktige leieforpliktelser 10 8524 7922
Kortsiktig rentebaerende gjeld 16 674014 1161043
Kortsiktig gjeld tilbakekjepsavtaler og selgerkreditter 26 694121 -
Leverandergield 17 137 495 167 633
Betalbar skatt 19 130 994 208 488
Annen kortsiktig ikke-rentebaerende gjeld 17 651 089 710728
Forpliktelser relatert til eiendeler holdt for salg 19, 26 - 58 044
Sum kortsiktig gjeld 2 296 237 2313 858
Sum gjeld 3532987 3530 348
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5970 802 6912432
Oslo, 19. mars 2021
Olav Hindahl Selvaag Gisele Marchand ToreMyrvold Dystein Thorup
Styrets leder Styremedlem Styremedlem Styremedlem
CM\ o UJQU\/Q v i‘({,‘?’:’f U "“lf/ Rrlr i é(f ; v /@44
Camilla Wahl Magnus Kristiansen Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkier
[valgt av de ansatte| (valgt av de ansatte|
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ENDRINGER | EGENKAPITAL

Egenkapital
fordelt pa
Akkumulerte aksjonareri Ikke-kon-

Aksje-  Overkurs- Annen inn- omregnings- Andre Tilbakeholdt Selvaag Bolig trollerende Sum
(Belep i 1 000 kroner) kapital fond skutt kapital  differanser reserver resultat ASA interesser  egenkapital
Egenkapital per 1. januar 2020 186842 1394857 700629 5786 3528 1082 575 3374220 7866%) 3382084
Transaksjoner med eierne:
Utbytte - - - (2475 244) (2 475 244) (2 475 244)
Tilbakekjep av aksjer (600) - (15 459) (16 059) - (16 059)
Salg av aksjer fil ansatte 754 - 18 397 19151 - 19151
Utdeling til ikke-kontrollerende aksjonaerer - - - - - - -
Totalresultat for perioden:
Resultat etter skatt for perioden - 1523 646 1523 646 (74) 1523572
@vrige resultatelementer for perioden 4311 - 4311 - 4311
Egenkapital per 31. desember 2020 186996 1394857 700629 10097 3528 133915 2430025 7792% 2437815
Egenkapital per 1. januar 2019 185857 1394857 700 629 5792 3528 816 106 3106772 9366*% 3116136
Transaksjoner med eierne:
Utbytte - - - (418 179) (418 179) - (418 179)
Tilbakekjep av aksjer - - - - - - -
Salg av aksier til ansatte 985 - - 30133 31118 - 31118
Utdeling til ikke-kontrollerende aksjonaerer - - - - - - (1 500) (1 500)
Totalresultat for perioden:
Resultat etter skatt for perioden - - - - 654 515 654 515 654 515
Dvrige resultatelementer for perioden - - - (6) - - (6) - (6)
Egenkapital per 31. desember 2019 186842 1394857 700 629 5786 3528 1082 575 3374220 7866%) 3 382084

*) Ikke-kontrollerende interesser inkluderer skatteforpliktelser knyttet til resultatandeler i deltagerlignede selskaper.
Skattekostnaden i konsernet inkluderer ikke skatteforpliktelser for skattesubjekter som ikke inngér i Selvaag Bolig Konsern.
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KONTANTSTROMOPPSTILLING

FOR PERIODEN 1. JANUAR

31.

DESEMBER

(Belzp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
KONTANTSTROM FRA OPERASJONELLE AKTIVITETER

Resultat fer skatt 1653 470 853 969
Betalt skatt (207 419) (158 888)
Avskrivninger 9,10 9803 12748
@vrige gevinster (fap), netfto 26 (1045 127) -
Avgang eiendeler og gjeld holdt for salg 1681 231 -
Andel av resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak 24 (134 961) (62 224)
Endring i varelager (eiendom) 5 (244 735) 62734
Endring i kundefordringer 11 11754 132787
Endring i leverandergijeld 17 (30 138) (13727)
Endring i evrige arbeidskapitaleiendeler (19 382) 10189
Endring i evrig arbeidskapitalgjeld (58 807) 148 312
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 1615 689 985 901
KONTANTSTR@M FRA INVESTERINGSAKTIVITETER

Innbetalinger ved avgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler - 100
Utbetalinger ved tilgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler (2 278) (453)
Innbetalinger ved avgang av virksomheter og datterselskaper, fratrukket kontanter avhendet 12 - -
Utbetalinger ved tilgang av virksomheter og datterselskaper, fratrukket kontanter overtatt 12 -
Innbetalinger ved avgang av tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak - 44 500
Utbetalinger ved tilgang av tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak 24 (10 065) (19 219)
Innbetalinger ved avgang av andre investeringer og tilbakebetalinger av l&nefordringer 26 312033 22 000
Utbetalinger ved tilgang av andre investeringer og lanefordringer (55 250) (22 300)
Utbytte og utdelinger fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak 24 169 406 39 500
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 413 846 64128
KONTANTSTROM FRA FINANSIERINGSAKTIVITETER

Innbetalinger ved opptrekk av gjeld 16 2720291 1398284
Nedbetaling av gjeld 16 (2 558 587) (1518 391)
Nedbetaling av leasingforpliktelser 10 (7 943) (10 454)
Utbytte betalt til aksjonaerer i Selvaag Bolig ASA 15, 26 (2 475 244) (418 179)
Utbetaling av overskuddsdeling og utbytte fil ikke-kontrollerende interesser i datterselskaper 13 - (1 500)
Tilbakekjep av egne aksjer i Selvaag Bolig ASA 13 (16 059) -
Salg av egne aksjer i Selvaag Bolig ASA 13 14 653 21 864
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter (2 322 888) (528 377)
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter (293 353) 521 652
Kontanter og kontantekvivalenter per 1. januar 12 1178 686 657 034
Kontanter og kontantekvivalenter per 31. desember 12 885 333 1178 686

For ytterligere spesifikasjoner henvises det til note 12.
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NOTER

KONSOLIDERT ARSREGNSKAP FOR SELVAAG BOLIG KONSERN

Noter fil konsernregnskapet for perioden avsluttet 31. desember 2020

Note 1: Generell informasjon

Selvaag Bolig ASA ("Selskapet') og dets datterselskaper (samlet “Konsernet”) er et eiendomsutviklingskonsern,

der hovedakfiviteten er utvikling og salg av boliger.

Selvaag Bolig ASA er notert p& Oslo Bars. Selskapet kontrolleres av Selvaag AS.

Selskapets registrerte forremingsadresse er Silurveien 2, 0380 Oslo.

Note 2: Regnskapsprinsipper

De viktigste regnskapsprinsippene som er benyttet ved
utarbeidelse av konserregnskapet presenteres nedenfor.
Regnskapsprinsippene er anvendt konsistent for alle
regnskapsperioder med mindre noe annet er opplyst om.

2.1 ETTERLEVELSE AV PRINSIPPER
Konsernregnskapet er utarbeidet i samsvar med Infernasjonale
Regnskapsstandarder (IFRS) og tolkninger utgitt av Infernational
Accounting Standards Board (IASB) som godkjent av EU.

Styret vediok avleggelse av konsernregnskapet den 19. mars

2021.

2.2 GRUNNLAG FOR UTARBEIDELSE

Historisk kost-prinsippet er lagt til grunn i konsernregnskapet
bortsett fra ved maling av derivater, som innregnes til virkelig
verdi. Konsemregnskapet er utarbeidet under forutsetning
om fortsatt drift.

2.3 FUNKSJONELL VALUTA OG
PRESENTASJONSVALUTA

(a) Funksjonell valuta og presentasjonsvaluta
Funksjonell valuta for foretok som inngér i konsernet er den
valutaenhet som benyttes i det primaere akonomiske miljzet
hvor foretaket driver virksomhet. Konsernregnskapet er presen-
fert i NOK, som ogs& er morselskapets funksjonelle valuta.

(b) Transaksjoner og balanseposter
Ved utarbeidelse av de enkelte selskapenes regnskap blir

fransaksjoner i en annen valuta enn selskapets funksjonelle
valuta omregnet il funksjonell valuta ved & benytte

valutakurs pd fransaksjonsdagen. Ved slutten av hver
rapporteringsperiode omregnes pengeposter fil funksjonell
valuta ved & benytte gieldende kurs p& balansedagen. Poster
som ikke er pengeposter og som méles basert pd historisk
kost i utenlandsk valuta omregnes ikke i p&felgende perioder.

2.4 KONSOLIDERING

Konsermnregnskapet viser det samlede akonomiske resultatet
og den samlede finansielle sfillingen for morselskapet og
foretak som kontrolleres av selskapet (datterselskap). Kontroll
foreligger nér selskapet er eksponert for, eller har rettigheter
fil, variabel avkastning fra sitt engasjement i et foretak og
har mulighet til & pavirke denne avkastingen gjennom sin
makt over forefaket. Dette er generelt antatt & foreligge nér
morselskapet eier mer enn 50 prosent av sfemmerettene.
Effekten av potensielle stemmeretter som eksisterer og kan
uteves eller konverteres hensyntas ogsd i vurderingen av om
selskapet kontrollerer et annet foretak.

Datterselskaper konsolideres i konsernregnskapet fra
oppkjepstidspunktet, det vil si fra det tidspunktet selskapet
oppnér kontroll, og frem til kontroll oppherer. Et negativt
fotalresultat i datterselskapet henferes fil eierne av morselskapet
og fil ikke-kontrollerende interesser selv om dette medferer af
ikke-kontrollerende interesser viser en negativ balanse.

Det er ved behov gjort omarbeidelse av regnskapet il
datterselskaper slik af regnskapsprinsippene samsvarer med
de som benyttes av konsemet.
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Alle konserninterne transaksjoner, balanseposter, inntekter og
kostnader elimineres i sin helhet ved konsolidering.

Endringer i konsemets eierinteresser i datterselskaper,

ufen at konsernet mister kontroll, blir regnskapsfart

som egenkapifaliransaksjoner. Balansefert verdi av de
kontrollerende og de ikke-kontrollerende interessene justeres
for & reflektere endringer i deres relative eierandeler

i datterselskapene. Slike transaksjoner resulterer ikke i
gevinster eller tap som resultatferes.

Dersom konsernet mister kontroll i et datterselskap, vil gevinst
eller tap beregnes som differansen mellom (i) summen av
virkelig verdi av eventuelt mottatt vederlag og virkelig verdi
av eventuelle gjenvaerende eierinteresser, og [ii) tidligere
balansefert verdi av eiendeler (inkludert goodwill) og gjeld
i datferselskapet og evt. ikkekontrollerende interesser. Nar
eiendeler i datterselskapet regnskapsferes til virkelig verdi
og tilherende akkumulert gevinst eller tap er innregnet i
utvidet resultat og akkumulert i egenkapitalen, blir slike
belop regnskapsfert som om selskapet hadde avhendet de
aktuelle eiendelene direkte (dvs. reklassifisert til resultatet
eller overfert direkte til opptient egenkapital som spesifisert

i relevante IFRSer). Virkelig verdi av en gjenveerende
eierandel i det tidligere datterselskapet p& tidspunktet

for oppher av kontroll regnes som virkelig verdi ved
ferstegangsinnregning der etterfalgende maling er i henhold
til IFRS @ Finansielle instrumenter eller, nar det er aktuelt,
som kostpris ved ferstegangsinnregning av en investering

i tilknyttet selskap eller felleskontrollert virksomhet etter
egenkapitalmetoden.

2.5 SEGMENTINFORMASJON

Driftssegmenter rapporteres i samsvar med den inferne
rapporteringen fil administrerende direkier og ledergruppen.
Denne gruppen er ansvarlig for & allokere ressurser og
vurdere inntjeningen fil driftssegmentene.

Den infeme rapporteringen anvender lapende avregnings-
metode for inntekter og varekostnader, hvor fullfaringsgraden
beregnes ved & ta utgangspunkt i pdlepte kostnader

i forhold fil fotalt estimerte kostnader multiplisert med
salgsgrad. Driftsinntekfer efter lepende avregning inkluderer
ogsé& et beregnet forfienesteelement. Segmentresultatene
avstemmes mot driftsresultat for konsernet i noten.

2.6 INVESTERING | TILKNYTTEDE SELSKAP

Et tilknyttet selskap er et forefak hvor konsernet har
betydelig innflytelse og som verken er et datterselskap
eller en felleskontrollert virksomhet. Betydelig innflytelse
er makt fil & delta i forefakets finansielle og operasjonelle
beslutninger, men filsier verken kontroll eller felles kontroll

over disse beslutningene. Betydelig innflytelse antas generelt
& foreligge nér selskapet eier mellom 20 prosent og 50
prosent av stemmerettene.

Tilknyttede selskaper er regnskapstert etter egenkapital-
mefoden. Etter egenkapitalmefoden er investeringer i
filknyttede selskaper innregnet il kostpris i balansen, og
deretter justert for & innregne konsernets andel av resultat
og andre resultatkomponenter i det filknyttede selskapet.
Dersom konsernets andel av tap i et filknyttet selskap
overstiger konsernets balansefarte belep pd sin eierandel |
selskapet, vil konsernet ikke fortsette & innregne sin andel av
ytterligere tap. Tap utover investeringen innregnes kun i den
grad konsernet har p&dratt seg juridiske eller underforstétte
forpliktelser, eller foretatt befalinger p& vegne av det
filknyttede selskapet.

Dersom anskaffelseskost overstiger konsemets andel

av virkelig verdi av netto identifiserbare eiendeler,

gjeld og betingede forpliktelser i ef tilknyttet selskap pd
oppkjgpstidspunkiet, inkluderes goodwill i balansefert

verdi av investeringen. Dersom konsernefs andel av virkelig
verdi av neffo identifiserbare eiendeler, gjeld og betingede
forpliktelser overstiger anskaffelseskost skal, etter revurdering,
dette innregnes umiddelbart i resultatregnskapet.

Kravene i IAS 36 anvendes for & avgjere om det er nadvendig
& innregne eventuelt verdifall med hensyn fil konsemets
investering i ef tilknyttet selskap. Nér det er nedvendig, festes
hele den balanseferte verdien av investeringen (inkludert
goodwill) for verdifall, som én enkelt eiendel, i samsvar
med IAS 36 Verdifall p& eiendeler ved & sammenligne
gienvinnbart belep (hayeste av bruksverdi og virkelig verdi
fratrukket salgsutgifter) med balansefert verdi. Eventuell
nedskrivning utgjer en del av investeringens balanseferte verdi.
Eventuell reversering av nedskrivningen innregnes i den grad
gjenvinnbart belgp av investeringen senere eker.

Dersom konsernet har gitt l&n il et tilknyttet selskap, og lanet
anses for & vaere del av neffoinvesteringen, fares eventuelle
akkumulerte negative resultatandeler som overstiger
anskaffelseskost som reduksjon i balansefert verdi av
fordringen.

Gevinsfer og tap som falge av fransaksjoner mellom
konsernets forefak og tilknyttede selskap innregnes i
konsernregnskapet kun for den andelen som ikke knytter seg
fil eierandelen i det tilknyttede selskapet.

Regnskapene for filknyttede selskaper omarbeides om
nedvendig for & sikre konsistens med prinsipper som
benyttes i konsernet.
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Resultatandeler og gevinster (tap) fra filknyttede selskaper
presenteres som en del av driffsresultatet, da investeringene
anses som en integrert del av konsernets virksomhet.

2.7 INVESTERINGER |

FELLESKONTROLLERTE

ORDNINGER

En felleskontrollert ordning er basert p& en kontrakisfestet
aviale hvor konsernet og andre parter foretar en akonomisk
aktivitet som er underlagt felles kontroll (dvs. ndr strategiske
finansielle og operasjonelle besluminger knyttet fil
aktivitetene i en felleskontrollert virksomhet krever enstemmig
vedtak av partene som deler kontrollen). Felleskontrollerte
ordninger klassifiseres som felleskontrollerte driftsordninger
eller felleskontrollerte virksomheter, avhengig av reffigheter
fil eiendelene og plikter relatert fil forpliktelsene som

er knyttet til ordningene. Hvis partene har rettigheter til
neffoeiendelene i ordningen, er ordningen en felleskontrollert
virksomhet. Hvis partene har rettigheter il eiendelene og
plikter relatert il forpliktelsene i ordningen, er ordningen en
felleskontrollert driftsordning.

Konsernet har ingen interesser i felleskontrollerte ordninger
klassifisert som felleskontrollerte driftsordninger.

Konsernet rapporterer sine interesser i felleskontrollerte
virksomheter efter egenkapitalmetoden, som beskrevet i note
2.6 Investeringer i tilknyttede selskap over. Unntaket er nér
investeringen klassifiseres som holdt for salg, i hvilket filfelle
det blir regnskapsfert i samsvar med IFRS 5 Anleggsmidler
holdlt for salg og awviklet virksomhet, se note 2.10 under.

Resultatandeler og gevinster (fap) fra felleskontrollerte
virksomheter presenteres som en del av driftsresultatet, da
det anses som en infegrert del av konsernets virksomhet.

2.8 VIRKSOMHETSSAMMENSLUTNINGER

Ved erverv av eiendeler gjennom oppkjep av foretak,
vurderer ledelsen substansen i anskaffede eiendeler og
aktiviteter. Ved erverv av en gruppe eiendeler eller netffo
eiendeler som ikke utgjer en virksomhet, fordeles kostprisen
mellom de individuelle identifiserbare eiendelene og
forplikielsene basert p& deres relative virkelige verdier pé
oppkjepstidspunkfet.

Virksomhetssammenslutinger regnskapsfares etter
oppkigpsmetoden. Oppkjepet innregnes som

summen av det overfarte vederlaget, malt til virkelig
verdi p& oppkjepstidspunktet, og eventuelle ikke-
kontrollerende interesser i det overtatte selskapet. For
hver virksomhetssammenslutning, maler oppkjeper de
ikke-kontrollerende inferessene i det oppkjgpte selskapet

fil virkelig verdi eller en forholdsmessig andel av det
oppkigpte selskapets netto identifiserbare eiendeler.
P&lepte oppkjepsutgifter kostnadsferes.

Goodwill oppstér dersom summen av overfert vederlag,
eventuelle ikke-kontrollerende interesser i det overtatte
selskapet, og virkelig verdi av oppkjeperens eventuelle
fidligere egenkapitalandeler overstiger netto identfifiserbare
eiendeler og forpliktelser p& oppkigpstidspunktet. Deler

av goodwill skyldes at forpliktelsen ved utsatt skatt ved
oppkigp er innregnet il nominell verdi. Nominell verdi

er hayere enn virkelig verdi, og differansen er fert som
goodwill.

Nar en virksomhetssammenslutning skjer trinnvis, vil
konsernets tidligere eierandel i det overtatte selskapet
males pa nytt til virkelig verdi pd oppkjepstidspunktet
(dvs. den dato da konsernet oppnér kontroll) og eventuell
resulterende gevinst eller tap innregnes i resultatet.

Eventuelle befingede vederlag som skal overferes

av oppkjeper vil bli innregnet til virkelig verdi p&
oppkigpstidspunktet. Etterfelgende endringer i virkelig verdi
av eventuelle betingede vederlag klassifisert som gjeld
fares i resultatregnskapet.

2.9 IMMATERIELLE EIENDELER

(a) Goodwill

Goodwill som oppstér ved oppkjep av en virksomhet
balansefares p& oppkjepstidspunktet (se note 2.8 ovenfor).
Goodwill avskrives ikke, men testes arlig for verdifall.

Med det formél & teste for verdifall, filordnes goodwill

fil de kontantgenererende enheter [eller grupper av
konftantgenererende enheter) i konsemet som forventes &
oppné fordeler av synergieffektene av sammenslutningen.

Goodwill festes for verdifall arlig, eller oftere ved indikasjon
p& at eiendelen kan ha falt i verdi. Dersom gjenvinnbart
belep for den kontantgenererende enheten er lavere enn
balansefert verdi, blir tapet innregnet ved ferst & redusere
balansefert verdi av goodwill og deretter ved & redusere
verdien av andre eiendeler forholdsmessig basert p&
balansefert verdi av hver eiendel. Eventuell nedskrivning av
goodwill innregnes i resultatet. Nedskrivning av goodwill
reverseres ikke i efterfelgende perioder.

Ved avhendelse av den akiuelle kontantgenererende
enhetfen, inkluderes verdien av goodwill som er henfert fil
den kontantgenererende enhefen, ved fostsettelse av gevinst
eller tap ved avgang.
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(b) Andre immaterielle eiendeler

Andre immaterielle eiendeler ferstegangsinnregnes ved
virksomhetssammenslutinger il virkelig verdi, og ellers

fil anskaffelseskost. Eiendelens restverdi og forventede
brukstid vurderes &rlig og justeres ved behov. En eiendels
balansefgrte verdi nedskrives til gjenvinnbart belep dersom
balansefert verdi overstiger estimert gjenvinnbart belep.
Eventuell gevinst eller tap som oppstdr ved avhendelse eller
fierning av en eiendel, fasfseftes som differansen mellom
salgssum og balansefert verdi av eiendelen og innregnes i
resultatet pd linjen @vrige gevinster (fop), netto.

2.10 HOLDT FOR SALG

Anleggsmidler er klassifisert som holdt for salg dersom deres
regnskapsferte verdi i hovedsak vil bli gjenvunnet ved en
salgstransaksjon heller enn ved fortsatt bruk. Dette gjelder
ogsd i de filfeller hvor konsemet fortsatt er involvert, men mister
kontroll over virksomheten. Anleggsmidler klassifisert som

holdt for salg méles il det laveste av regnskapsfert verdi og
virkelig verdi fratrukket salgsutgifter og presenteres separat
som eiendeler holdt for salg og forpliktelser holdk for salg i
oppstilling av balansen.

Kriteriene for klassifisering som holdt for salg er ansett oppfylt
nér det er sveert sannsynlig at salget blir gjennomfert og
eiendelen er umiddelbart tilgjengelig for salg i sin névaerende
filstand. Handlinger for & fullfere planen skal indikere af det er
usannsynlig at det vil bli gjort betydelige endringer i planen
eller at planen vil bli frukket filoake. | tillegg ma ledelsen ha
forplikiet seg fil en plan om & selge eiendelen, og det m&
forventes at salget er fullfert innen eft &r.

Anleggsmidler og immaterielle eiendeler Klassifisert som

holdt for salg avskrives ikke. Bruk av egenkapitalmetoden for
felleskontrollert virksomhet oppherer ved klassifisering som holdt
for salg.

2.11 INNTEKTSFORING

Konsemets virksomhet er & utvikle boligprosjekter, og inntekter
kommer hovedsakelig fra salg av boliger. Selvaag Bolig selger
hovedsakelig il privatkunder, men ogsa fil profesjonelle.

Konsernet har ogsé noen utleieinntekter og innfekter relatert til
andre tienester.

(a) Salg av bolig

Inntekter fra salg av bolig (herunder eventuelle salg av
prosjekter under utvikling og uutviklede tomfer] innregnes nar
kontroll er overfert il kigper. Kontrollen anses som overfert il
kjgper pa tidspunktet eiendommen er overlevert.

Ved igangsettelse av byggeprosjekt, vil 60 prosent av
prosjekfet veere solgt. Kontraktene ved salg av bolig er
utarbeidet i frdd med Norsk Standard og inneholder normalt
et forbehold om at gjennomfering av prosjektet avhenger av at
salgsgraden oppnds.

Bustadoppferingsloven gir kunden reft fil & avbestille helt frem
fil overlevering, men kunden blir da ansvarlig for & dekke
eventuelt fap konsemet fér som falge av avbestillingen,
herunder dekning av mellomlegget dersom man oppnér lavere
pris ved dekningssalget pluss salgskostnader.

Ved kontrakisignering vil kunden normalt befale 10 prosent
av kjgpesummen. Forskuddet innbefales p& sperret konto hos
eiendomsmegler. Selvaag Bolig har ikke rett p& forskuddet
for det stilles sikkerhet i henhold til Bustadsoppferingslova.
Nér sikkerhet er stilt frigjeres forskuddet fra meglerkonto og
innregnes som mottatt bankinnskudd og annen kortsiktig gjeld
[forskudd) i konsermet.

Resterende del av kjgpesummen innbetales il sperret konto

hos eiendomsmegler ved overlevering av ferdig leilighet.
Konsemet fr ferst tilgang til innbetalt belep nar det er stilt
gkonomisk sikkerhet, eller alle formaliteter relatert fil overlevering
er i orden. | perioden fra fysisk overlevering av bolig fil
ferdigbehandling hos eiendomsmegler er vederlaget (redusert
for fidligere innbetalt forskudd) innregnet som kundefordring.
Nér tinglysning av hiemmel til eiendommen er ferdigbehandlet
frigjeres det resterende vederlaget fra meglerkonfoen.

Eiendom kan selges med en grad av fortsatt involvering
fra selger som kan veere forplikielser i forhold fil & fullfere
byggingen av eiendommen, eller en selgergaranti overfor
borettslag i et bestemt fidsrom.

(b) Leieinntekter

leieinntekter fra utleie av eiendom der konsemet er utleier
innfekisferes linezert over lepetiden pd leieavialen og inngér i
ovrige innfekfer.

(c) Salg av tjenester

Konfrollen over utfarte tienesfer anses overfert efter hvert som
fienesfen leveres. Innfekter fra salg av tienester innregnes
dermed nér tienesten er levert. Meglerfienester som er direkte
knyttet til salg av eiendom inngér i salgsinntekter. Andre
fienester inngdr i evrige inntekter.

2.12 EIENDOM SOM VARELAGER

IAS 2 Beholdninger definerer varelager som eiendeler holdt
for salg i ordinaer virksomhet, i produksjonsprosessen for

et slikt salg, eller som materialer eller utstyr som benyttes i
produksjonsprosessen eller i tienesteytelse.
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Konsernet har tomfer og bygg som er ment for salg i
ordinaer virksomhet eller som er under bygging eller utvikling
for slikt salg. Varelageret omfatter dermed tomfer, eiendom
for videresalg, eiendom under utvikling og ferdigutviklede
enheter som ikke er solgt. Varelager vurderes il det laveste
av anskaffelseskost og netfo realisasjonsverdi.

Anskaffelseskost omfatter alle utgifter ved kigp, ombygging og
andre pélepte utgifter ved & f& lagerbeholdningene til deres
névaerende filstand. Ombyggingsutgifter inkluderer direkte
utgifter til ombyggingen av eiendommen (som utbetalinger

il underleveranderer for bygging), og en andel av indirekte
faste og variable kostnader som paleper under uivikling og
bygging. L&nekostnader inkluderes i anskaffelseskost, inntil
eiendelene er klare for sitt tiltenkte bruk eller salg. Akfivering
av lanekosiader pabegynnes ferst nar eiendommen er
regulert. Aktivering av andre direkfe henferbare utgifter starter
ferst ndr det er sannsynlighetsovervekt for at et prosjekt vil bli
realisert. Andre kosinader er kun inkludert i anskaffelseskost

i den grad de kan knyttes direkte fil & bringe eiendommene
fil deres névaerende filstand, for eksempel kostnader

relatert til planlegging og utforming. Opsjonspremier i
fomteopsjonskontrakter med Urban Property innregnes til
anskaffelseskost for varelager efter hvert som de pélaper,

fra tidspunktet det er sannsynlighetsovervekt for af prosjektet
giennomferes.

Netto realisasjonsverdi er estimert salgspris ved
ordinaer virksomhet, basert p& markedspris pd
rapporteringstidspunkfet og diskontert for tidsverdien av
penger [dersom vesentlig), fratrukket estimerte utgifter fil
ferdigstillelse og estimerte salgskostnader.

Nar eiendommer selges blir balansefert verdi innregnet som
en prosjektkostnad i resultatregnskapet i samme periode
som filhgrende inntekt.

Konsernet har inngé&tt avtaler om fremtidige kjep av tomter
(forwardkontrakter og kijgpsopsjoner) til bruk i den ordinaere
virksomheten. Tomtene balanseferes ferst nér utgiften er
padratt eller kontrollen er overfert fra selger. Dersom det
forventes at en aviale om fremtidig kjgp av tomt er en
tapskontrakt, gjeres def en avseining for def estimerte fapet.

2.13 VARIGE DRIFTSMIDLER

Varige driftsmidler innregnes il anskaffelseskost fratrukket
akkumulerte av- og nedskrivninger. Anskaffelseskost
inkluderer utgifter som er direkfe knyttet il anskaffelse av
driftsmidler. Pafelgende utgifter inkluderes kun i driftsmidlenes
balanseferte verdi eller som en separat eiendel, nér det

er sannsynlig at fremfidige gkonomiske fordeler knyttet fil
eiendelen vil filflyte konsemet og kostnaden kan males

palitelig. Balansefert verdi av erstattede deler fraregnes. Alle
andre reparasjoner og vedlikehold feres som en kostnad i
perioden nar den paleper. Avskrivning beregnes linezert,
vanligvis over 3-10 ér.

Eiendelens restverdi og forventet brukstid vurderes é&rlig
og justeres ved behov. En eiendels balanseferte verdi
nedskrives til gjenvinnbart belep dersom eiendelens
balanseferte verdi overstiger estimert gjenvinnbart
belep. Ved denne vurderingen ses det hen til hvilken
kontantgenererende enhet eiendelen filharer.

Eventuell gevinst eller tap som oppstér ved avhendelse eller
utrangering av en eiendel, fastsettes som differansen mellom
salgssum og balansefert verdi av eiendelen og innregnes i
resultatet pd linjen @vrige gevinster (tap), neffo.

2.14 FINANSIELLE EIENDELER

Finansielle eiendeler farstegangsinnregnes i utgangspunkiet
fil virkelig verdi. Den etterfelgende mé&lingen avhenger

av eiendelenes klassifisering. Finansielle eiendeler som
inngdr i konsernets forretingsmodell hvor hensikten er &
inndrive kontrakiuelle kontantstrammer, og hvor de avialte
konfantsiremmene kun bestér av vederlaget og eventuelle
renter, mdles fil amortisert kost. Finansielle eiendeler som ikke
inngdr i denne forremingsmodellen mdles fil virkelig verdi
over resuliatet. Konsernet har ingen vesentlige finansielle
eiendeler som er malt il virkelig verdi over resultatet eller
over fotalresultatet.

Kundefordringer

Kundefordringer er fordringer fra kunder i konsernets
ordinzere virksomhet som omfatter boligutvikling og relaterte
tienester. Der slike fordringer ikke inneholder en vesentlig
finansieringskomponent innregnes de farste gang il
fransaksjonsprisen. Det gjeres fradrag for tapsavsetninger.
Grunnet bruk av betaling pa forskudd til sperrede
meglerkontoer ved salg av eiendom, er risikoen for tap for
konsernets kundefordringer lav.

Utlén og andre fordringer

Konsermets utl&n og andre fordringer inngér i konserets
vanlige forremingsmodell hvor mélet er & motta betaling
ved forfall i fillegg il eventuelle renter, og méles il
amortisert kost ved bruk av effektiv rente, fratrukket
eventuelle tapsavsetninger. Fordringene klassifiseres som
kortsiklige med mindre de forfaller mer enn 12 mé&neder fra
balansedagen.

2.15 FINANSIELLE FORPLIKTELSER
Finansielle forpliktelser ferstegangsinnregnes fil virkelig verdi,
og males deretter til amortisert kost.
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Lan

L&n innregnes normallt fil motiatt belap frafrukket
fransaksjonsutgifter. L&net méles derefter il amortisert kost.
Forskjellen mellom det utbetalte lanebelepet (frafrukket
fransaksjonsutgifter) og l&nets nominelle belap inngér i effektiv
rente og resuliatferes over léneperioden.

Lan klassifiseres som kortsiktig gield med mindre konsemet, p&
balansedagen, har en ubefinget reft fil & utsefte nedbetaling av
gjelden i minst 12 maneder.

Leverandergjeld og annen gjeld

leverandargijeld og andre forpliktelser innregnes ferste

gang fil virkelig verdi og deretter til amortisert kost etter
effektiv renfemetoden. Huvis renfeelementet er ubetydelig, blir
leverandergield fert il fakturabelapet.

2.16 KONTANTER OG
KONTANTEKVIVALENTER

Kontanter og konfantekvivalenter som presenteres i
konfantstremoppstillingen omfatter kontanter, bankinnskudd
og andre likvide investeringer med restlopetid pé& fre
maneder eller mindre ved anskaffelse.

Kontantstramoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte
mefoden. Renfeinnbetalinger og -utbetalinger er klassifisert
under kontantstrem fra driften.

2.17 EGENKAPITAL

Et egenkapitalinstrument er enhver kontrakt som

uttrykker en inferesse i ef foretaks eiendeler etter af alle
forpliktelser er frafrukket. Egenkapitalinstrumenter ufstedt
av konsernet innregnes til mottatt belep, frafrukket direkte
utstedelsesutgifter (netto efter skatt).

Tilbakekjep av selskapets egne egenkapitalinstrumenter
er innregnet og frafrukket direkte i egenkapitalen.
Ingen gevinst eller tap er innregnet i resultatet ved
kiop, salg, utstedelse eller sletting av selskapets egne
egenkapitalinstrumenter. Ved senere salg av egne
aksjer, vil mottatt vederlag (fratrukket direkte henferbare
inkrementelle tfransaksjonsutgifter og tilharende
skatteeffekter) inkluderes i egenkapitalen.

2.18 INNTEKTSSKATT
Skattekostnaden i resultatregnskapet bestér av betalbar skaft
og endring i utsaft skatt.

Betalbar skatt

Betalbar skatt beregnes basert pa& skattepliktig innfekt i
regnskapsperioden. Skattepliktig inntekt avviker fra resultatet
som rapporteres i konsernregnskapet pd grunn av at

innfekter og/eller kostnader enten er skattepliktige eller
fradragsberettigede i andre &r, eller som aldri kommer il
beskatning eller fradrag. Konsemets forplikielse for betalbar
skatt er beregnet med skatfesatser som er vedtatt, eller i
hovedsak vedtatt, innen utgangen av rapporteringsperioden.

Endring i utsatt skatt

Utsatt skatt er innregnet etter gjeldsmetoden. Etter denne
metoden beregnes utsatt skatt p& midlertidige forskjeller
mellom balansefert verdi av eiendeler og gjeld i konsernregn-
skapet og de tilhgrende skattemessige verdier brukt i bereg-
ningen av skattepliktig overskudd. Utsatt skatteforpliktelse

blir normalt balansefert for alle midlertidige forskjeller. Utsatt
skattefordel er innregnet for alle fradragsberettigede midler
fidige forskjeller i den grad det er sannsynlig af selskapet

vil ha fremtidig skattepliktig inntekt, slik at de midlertidige
forskjellene kan umyttes. Utsatte skattefordeler og forpliktelser
innregnes derimot ikke dersom den midlertidige forskjellen
gjelder goodwill eller oppstdr ved ferstegangsinnregning
(annet enn i en virksomhetssammenslutning) av eiendeler og
forpliktelser i en transaksjon som verken pavirker skattemessig
eller regnskapsmessig resultat. Ved kjgp av eiendom gjennom
aksjeselskaper innregnes det ikke utsatt skatt.

Utsatt skatt innregnes ogsé for midlertidige forskjeller knyttet
fil investeringer i datterselskaper og tilknyttede selskaper,
og andeler i felleskontrollerte virksomheter, bortsett fra

nar konsernet er i stand il & kontrollere reverseringen av
den midlertidige forskjellen og det er sannsynlig at den
midlertidige forskjellen ikke vil reverseres i overskuelig
fremtid. Konsernet innregner utsatt skatt for deltagerlignede
filknytrede og felleskontrollerte selskaper.

Den balanseferte verdien av utsatt skattefordel vurderes ved
slutten av hver rapporteringsperiode og reduseres i den
grad det ikke lenger er sannsynlig at det vil veere tilstrekkelig
skattemessig overskudd til & gjenvinne hele eller deler av
eiendelen innen overskuelig fremtid.

Utsatt skattefordel og “orpliktelse males il de skattesatser
som forventes & gjelde i den perioden som forpliktelsen
gjeres opp eller eiendelen redliseres, basert pd skattesatser
(og skattelovgivning) som er vedtatt eller i hovedsak vedtatt
innen utgangen av rapporteringsperioden. Mdlingen av
utsatt skaftefordel og -forpliktelse reflekterer skattemessige
konsekvenser som vil felge av hvordan konsemet forventer
& gjenvinne eller gjere opp balansefert verdi av eiendeler
og gjeld.

Utsatt skattefordel og forpliktelse motregnes nér det
foreligger en juridisk reft il & motregne skattefordeler mot
betalbar skattegjeld og nér utsatt skattefordel og forpliktelse
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gjelder inntekisskatt palagt av samme skattemyndighet
p& enten samme skatfepliktige enhet eller forskjellige
skattepliklige enheter hvor det er en hensikt & gjere opp
balansene pd nettobasis.

Betalbar og utsatt skatt for &ret

Betalbar og utsatt skatt innregnes i resultatregnskapet, med
unntak av skatteeffekten knyttet til poster som er innregnet i

utvidet resulfat eller fert direkte mot egenkapitalen. For slike
poster innregnes ogs& skattekostnaden i henholdsvis utvidet
resultat eller direkte i egenkapitalen.

2.19 AVSETNINGER

Avsetninger, f.eks. for garantier eller palagte
infrastrukturinvesteringer, innregnes dersom en tidligere
hendelse innebaerer at konseret har en juridisk eller
underforstait forpliktelse som med sannsynlighet vil medfere
en netto strem av ressurser ut fra foretaket i fremtiden,
forutsatt at belepets starrelse kan estimeres pélitelig. Det
avsettes ikke for fremtidige driftstap.

Avsetninger innregnes fil beste estimat av vederlaget
som kreves for & gjere opp forpliktelsen p& slutten av
rapporteringsperioden, nér risiko og usikkerhet rundt
forpliktelsen hensynstas. Hvis tidsverdien er vesentlig,
beregnes avsemingen som néverdien av de forventede
fremfidige konfantstremmene.

2.20 LEIEAVTALER

| samsvar med IFRS 16, blir leieavialer innregnet som en
bruksrefteiendel og en leieforpliktelse p& det tidspunkfet den
leide eiendelen er tilgjengelig for bruk (overtagelsestidspunket).
Bruksretteiendelen méles opprinnelig fil anskaffelseskost, som
filsvarer belgpet fra ferstegangsmalingen av leieforpliktelsen,
korrigert for leie betalt for overtagelsestidspunkfet, mottatte
leieinsentiver og estimerte kostnader som vil p&lepe for
leietaker for & tilbakefare den underliggende eiendelen fil den
stand som vilkarene i leieavialen krever.

Leieforpliktelsen méles opprinnelig fil naverdien av fremtidige
leiebetalinger neddiskontert ved hjelp av avialens implisitte
renfe hvis tilgjengelig, alfernativt leiefagers marginale lanerente.

Leieforpliktelsen inkluderer naverdien av felgende elementer:
o fasfe befalinger minus eventuelle fordringer i form av

leieinsentiver.

e variable leiebetalinger som er basert p& en indeks eller en
rentesats.

* utgvelsesprisen for en kispsopsjon, dersom leiefakeren med
rimelig sikkerhet vil uteve denne opsjonen.

e befaling for & si opp avialen, dersom leieperioden gjenspeiler
at leietaker vil uteve en opsjon om & si opp avialen.

Det forefas en ny méling av leieforplikielse ved endring i
fremtidige leiebetalinger relatert fil endring i indeks eller
rentesafs eller nér konsernet endrer sin vurdering om utevelse

av forlengelse- eller termineringsopsjon. Den nye mélingen av
leieforplikelsen innregnes som en justering av bruksretteiendelen.

leiebetalinger for kortsikiige leieavialer eller hvor den
underliggende eiendelen er av lav verdi innregnes som en
kostnad linezert over leieperioden.

2.21 YTELSER TIL ANSATTE

Utbetalinger fil innskuddsbaserte pensjonsordninger
innregnes som en kostnad nér de ansatte har utfert tienester
som gir pensjonsopptjening.

Forpliktelser knyttet til fartidspensjoner (AFP) er en del av en
ytelsesordning fra flere arbeidsgivere. Selskapets andel av
forpliktelsen er imidlertid ikke palitelig malbar, og planen er
dermed regnskapsfert som om det var en innskuddsbasert
pensjonsordning.

2.22 INNFQDRING AV NYE OG REVIDERTE
STANDARDER OG FORTOLKNINGER

Endringer i regnskapsprinsipper og
opplysninger om nye standarder

(a) Nye standarder, endringer av standardene
og fortolkninger i ar

Konsermet har ikke implementert nye standarder, endringer
av standarder eller fortolkninger i 2020, som i vesentlig
grad pavirker drets konsernregnskap.

(b) Nye standarder og fortolkninger som enné
ikke er tatt i bruk

IASB har vedtatt en endring i IAS 37 hvor de presiserer at
de direkte kostnadene for & levere under en kontrakt inklu-
derer b&de inkrementelle kostnader ved & opplylle kontrak-
fen og allokering av andre kostnader som er direkte knyttet
fil & oppfylle kontrakten. Fer en tapsavseting foretas for en
tapskontrakt mé& eventuelle nedskrivning av verdifall p& eien-
deler som brukes fil & levere under kontrakten gjennomferes.
Endringen frer i kraft fra 1. januar 2022. Dette er relevant
for kontrakfer for fremtidige tomtekjep, men samsvarer med
dagens méte & hensynta kosinadene pd, og forventes
felgelig ikke & ha vesentlig effekt for konsernregnskapet.

Det er ingen andre kommende endringer av standarder som
er forventet & ha vesentlig betydning for konsernet.
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Note 3: Viktige regnskapsvurderinger og
estimering under usikkerhet

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med IFRS krever bruk
av enkelte viktige regnskapsestimater. Det krever ogsé at
ledelsen ma uteve skjgnn ved anvendelse av konsernets
regnskapsprinsipper.

Utarbeidelse av regnskap krever at ledelsen benytter
estimater og bygger p& forutseminger om balansefert verdi
av eiendeler og forpliktelser som ikke er left tilgjengelig fra
andre kilder. Estimatene og de tilharende forutsetningene er
basert p& historisk erfaring og andre fakiorer som er anfaft
& veere relevante. Estimatene vil per definisjon kunne awvike
fra det endelige utfallet.

Estimatene og de underliggende forutsetningene vurderes
lzpende. Endringer i regnskapsmessige estimater innregnes
i den perioden estimatet endres hvis endringen kun p&virker
denne perioden, eller i perioden hvor endringen skjer

og fremtidige perioder dersom endringen pévirker b&de
né&vaerende og fremtidige perioder.

Nedenfor beskrives de viktigste forutsetningene om
framtiden og andre viktige kilder fil usikkerhet i estimatene
p& balansedagen, som i vesentlig grad kan pavirke den
balanseferte verdien av eiendeler og gield i lzpet av neste
regnskapsar.

Beregning av netto realisasjonsverdi for
varelager (eiendom)

Eiendomsutviklingsprosjekter er klassifisert som varelager

i samsvar med |IAS 2. Varelageret bestér av rétomer,
prosjekter under utvikling og ferdigutviklede enheter,

og méles til det laveste av anskaffelseskost og netto
realisasjonsverdi. Netto realisasjonsverdi er estimert
salgspris i ordinzer virksomhet fratrukket estimerte utgifter fil

ferdigstillelse og estimerte salgskosinader. Ved fastsettelse av
netto realisasjonsverdi, vurderer ledelsen viktige fokforer som
er relevante for verdsettelsen, herunder makrogkonomiske
faktorer som forventede boligpriser og leienivéer, s& vel

som forventet avkasining, godkjennelser fra myndigheter,
byggekostnader og prosjekfets progresjon. Nér det anses
hensikismessig, bruker ledelsen rapporter fra eksterne
verdivurderingseksperter for & ansld eiendomsverdier eller
for & underbygge selskapets egne anslag. Endringer i
forholdene og i ledelsens vurderinger og forutsetninger vil
resultere i endringer i estimert neffo realisasjonsverdi. Se
ogsd note 5.

Eiendeler holdt for salg og forpliktelser relatert
til eiendeler holdt for salg

Konsemet inngikk i 2019 en aviale om & selge mojoriteten
av sin fomfeportefglie fil et nyopprettet selskap, Urban Property
Fier AS. Regnskapsmessig gjennomferingstidspunkt for
fransaksjonen var i ferste kvartal 2020.

Som en konsekvens av besluining om salg av disse tomfene ble
en betydelig del av konsernets fomter fraregnet balansen ved
salget. Ved drsslutt i 2019 var disse reklassifisert som eiendeler
holdt for salg (samt forpliktelser relatert fil eiendeler holdt for
salg for disse eiendelene] i konsembalansen.

Hvilke tomter i ransaksjonen som kunne fraregnes ved salget
[<holdt for salg» i 2019-balansen) var gjenstand for en
kompleks vurdering, da regnskapsreglene ikke fillot af alle
fomfene som er omfattet av transaksjonen kunne fraregnes.
ledelsens skjgnnsmessige tolkninger omfattet vurdering av vilkér
i salgskontraktene opp mot regnskapsmessig regelverk.

Det vises il note 26 for en oversikt over disse vurderingene.
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Note 4: Segmentinformasjon

Ledelsen har fastsatt segmentene basert pé rapporter gjennomgétt av administrerende direkter og ledergruppen, og som brukes til & ta strategiske beslutninger.
Den numeriske informasjonen nedenfor ble rapportert til administrerende direkter og ledergruppen ved periodens slutt. Hovedsegmentet er definert som
Boligutvikling. I fillegg bestér segmentet @vrig av servicetienester, samt uallokerte inntekter og kostnader.

Konsernet anvender lepende avregning i den inferne rapporteringen hvor fullfaringsgraden beregnes ved & ta utgangspunkt i palepte kostnader i forhold til totalt
estimerte kostnader og salgsgrad. Driftsinntekter etter lepende avregning inkluderer ogsé et beregnet fortienesteelement for enheter der det er inngatt salgsavtaler.
| det konsoliderte resultatregnskapet innregnes driftsinntekter i henhold til fullfart kontrakt, hvor innregning av driftsinntekter skjer pé tidspunkt for overfering av
risiko og kontroll, som er pé tidspunkt for overlevering av enheter. | segmentoppstillingene avstemmes denne effekten (fra lapende avregning il fullfert kontrakt)
under "Avstemming EBITDA fil Driftsresultat". | tillegg inneholder driftsresultatet etter IFRS resultatelementer fra IFRS 16 Leiekontrakter, som ikke er inkludert i
segmentrapporteringen. Effekten er spesifisert i tabellen nedenfor.

Konsernledelsen vurderer resultatene fra segmentene basert p& EBITDA etter lzpende avregning. Mélemetoden er definert som driftsresultat far "Avskrivning
og amortisering", "@vrige gevinster (tap), netto" og "Andel av resultat fra tilknyttede selskaper”. Finansinntekter og -kostnader allokeres ikke til de definerte

segmentene etfersom denne typen aktiviteter styres av en sentral finansavdeling som héandterer konsernets likviditetssituasjon.

Per 31. desember 2020

(Belep i 1 000 kroner) Boligutvikling Ovrig Total
Driftsinntekter 3165232 50 673 3215905
Prosjektkostnad (2316 388) (729) (2317 117)
Andre driftskostnader (48 467) (218 330) (266 797)
EBITDA (lopende avregning) 800 377 (168 386) 631 991
Avstemming EBITDA til Driftsresultat:

EBITDA (lzpende avregning) 800 377 (168 386) 631 991
Salgsinntekter (justering effekt lapende avregning) (3127 434) - (3127 434)
Salgsinntekter (fullfert kontrakt) 2 609 480 - 2 609 480
Prosjektkostnad (justering effekt lapende avregning) 2238612 - 2238612
Prosjektkostnad (fullfert kontrakt) (1 888 905) - (1 888 905)
Leasingforpliktelser - 9776 9776
Avskrivninger - (9 803) (9 803)
Andel resultat fra tilknyttede selskap 134 961 - 134 961
Dvrige gevinster (tap), netto - 1045127 1045127
Driftsresultat (IFRS) 767 091 876714 1 643 805
Enheter i produksjon 1310 I/A I/A
Overleverte enheter 720 I/A I/A
Per 31. desember 2019

(Belep i 1 000 kroner) Boligutvikling Qvrig Total
Driftsinntekter 3204163 55794 3259957
Prosjektkostnad (2203 911) (839) (2 204 750)
Andre driftskostnader (78 935) (205 641) (284 576)
EBITDA (lopende avregning) 921317 (150 686) 770 631
Avstemming EBITDA til Driftsresultat:

EBITDA (lzpende avregning) 921317 (150 686) 770 631
Salgsinntekter (justering effekt lapende avregning) (2 828 584) - (2 828 584)
Salgsinntekter (fullfert kontrakt) 2 937 465 - 2 937 465
Prosjektkostnad (justering effekt lapende avregning) 1917 090 - 1917 090
Prosjektkostnad (fullfert kontrakt) (1 991 825) - (1991 825)
Leasingforpliktelser - 10 454 10 454
Avskrivninger - (12 748) (12 748)
Andel resultat fra tilknyttede selskap 62224 - 62224
@vrige gevinster (tap), netto - - -
Driftsresultat (IFRS) 1017 687 (152 980) 864707
Enheter i produksjon 1504 I/A I/A
Overleverte enheter 732 I/A I/A
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Note 5: Varelager (eiendom)

Lanekostnader  Aktiverte prosjekt-

(Belep i 1 000 kroner) Tomter tomt kostnader Total
Per 1. januar 2019 1478 299 121 992 2706013 4 306 304
Tilganger 433 282 37017 1802085 2272384
Reklassifisert til eiendeler holdt for salg (530 359) (42 131) (90 049) (662 539)
Kjep av datterselskaper - - - -
Reklassifisering fra tomter til aktiverte prosjektkostnader ved byggestart (212 697) (36 856) 249 553 -
Varekostnad pé& overleverte enheter " (227 772) - (2051 713) (2 279 485)
Arets nedskrivning - - - -
Regnskapsfort verdi 31. desember 2019 940 752 80 021 2615 889 3636 663

! Inkluderer salg av naeringseiendom og opsjonskontrakt. Disse utgjer NOK 242 millioner.

Tilganger 7912 42 344 2221 461 2271716
Reklassifisering fra tomter til aktiverte prosjektkosinader ved byggestart (111 022) (34 147) 145169 -
Varekostnad pé overleverte enheter (prosjektkostnader) - - (1951 022) (1951 022)
Arets nedskrivning (prosjektkostnader) (16 564) - - (16 564)
Regnskapsfort verdi 31. desember 2020 821078 88218 3031496 3940793
(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
Rétomt 909 297 1020774
Prosjekter under utvikling 2911003 2 433 245
Ferdigutviklede enheter 120 493 182 644
Sum varelager 3940793 3636 663

Kapitaliseringssatser benyttet ved beregning laneutgifter kvalifisert for balansefering var fra 2,6 prosent til 4,2 prosent i 2020. Tilsvarende satser i 2019 var fra
3,6 prosent til 4,1 prosent.

Tomtel&nene konverteres normalt til byggelén i takt med utviklingen av de respektive byggeprosjektene. Tomtel&nsrenter blir aktivert pa tomten fra tidspunktet et
prosijekt blir regulert, og belaster resultatet som del av varekostnaden ved overlevering av boligene. Det ble aktivert NOK 42,3 millioner i tomtelénsrenter i 2020,
mot NOK 37,0 millioner i 2019. Byggelansrenter aktiveres i byggeperioden og belaster varekostnaden p& samme mate. Byggel@nsrenter er inkludert i filgang
aktiverte prosjektkostnader i tabellen. For 2020 ble det aktivert NOK 66,6 millioner i byggelansrenter, mot NOK 64,6 millioner i 2019.

Verdivurdering av eiendommer

Tomter inngér i varelageret og vurderes til det laveste av anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi.

P& forespersel fra konsernet har det blitt utfert en ekstern verdivurdering av konsernets eiendommer per 31. desember 2020. Selskapets ledelse har vurdert
de viktigste forutsetningene som er relevante for verdivurderingen, herunder sterrelsen pé den enkelte eiendom, geografisk plassering, névaerende regulering,
utviklingspotensialet og tidspunkt for salg. Den eksterne verdivurderingen indikerer en merverdi p& NOK 582 millioner (1 501) utover bokfert verdi for
eiendommene som inngdr i ratomt (tomtebank).

Nedskrivningstest varelager
Konsernet vurderer nedskrivningsbehov basert pa en rekke indikatorer, herunder ekstern verdivurdering og endringer i markedsforhold. Konsernet har i 2020
foretatt en nedskrivning pa NOK 16,6 millioner knyttet til en tomt i Bergen. Det ble ikke foretatt nedskrivning av eiendommer som inngér i varelageret i 2019.

Se note 16 for varelager (eiendom) pantsatt som sikkerhet for 1&n fra finansinstitusjoner.

Kiepsforpliktelser tomter

Konsernet har de seneste drene inngdtt en rekke avtaler om fremtidige kjep av tomter gjennom kjepsforpliktelser og opsjoner. Disse er ikke reflektert i regnskapet
da bokfering ferst skjer ved overtagelse. Avtalene gjelder for perioden 2021 til 2035 og forpliktelsene forventes & gi mellom ca. 5 200 og 6 550 enheter (netto),
hvorav i overkant av 80 prosent har beliggenhet i Stor-Oslo-omrédet. | forbindelse med Urban Property-transaksjonen ble enkelte av kigpsavtalene overfert til
Urban Property. Disse er omtalt som portefalie C i note 26 og utgjer omlag 25 prosent av antall enheter i kjgpsforpliktelsene.

Forfallsprofil for konsernets tomtekjapsforpliktelser 1-5 ér 5-10 ar Mer enn 10 ér
Intervall Intervall Intervall
Estimert antall enheter (netto) 2150 2600 1850 2550 1200 1400

Tidspunkt for forfall er hayst usikkert da dette i stor grad er avhengig av reguleringsprosesser som konsernet ikke kontrollerer, felgelig kan forfall skje bade
tidligere eller senere enn estimert. Konsernet har vurdert om det er behov for & avsette for tap pa noen av kontraktene ved érsslutt 2020. Det er ikke identifisert
noen tapskontrakter i 2020.

I tillegg til inngéttte kjgpsforpliktelser har konsernet tomtetildelinger "markanvisning” i Sverige som forventes @ gi 270 enheter (netto).
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Note ¢: lanns- og personalkostnader

(Belgp i T 000 kroner) 2020 2019
Lennskostnader (114 867) (124 805)
Arbeidsgiveravgift (23 685) (20 383)
Pensjonskostnader (5 989) (6 617)
Andre personalkostnader (26 965) (2 426)
Lennskostnader aktivert pa varelager 21 656 22019
Sum lgnns- og personalkostnader (149 849) (132 213)
Gijennomsnittlig antall ansatte 84 90
Spesifikasjon av pensjonskostnader
(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
Pensjonskostnader - innskuddsbasert- og uferepensjonsordning (5 095) (4713)
Pensjonskostnader - ytelsesbasert 127 (945)
Andre pensjonskostnader (inkludert AFP) (1021) (959)
Netto pensjonskostnader (5 989) 6 617)

Per 31. desember 2020 var 86 ansatte inkludert i den innskuddsbaserte pensjonsordningen. | tillegg var en ansatt medlem av en lukket ytelsesordning med netto
bokferte midler pa NOK 0,2 millioner. 79 névaerende ansatte er inkludert i fertidspensjonsordning (AFP). Se ogsé note 7 i érsregnskap til Selvaag Bolig ASA.

Konsernet er pliktig fil & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon (OTP), og har en pensjonsordning som tilfredsstiller kravene etter
denne loven. Grunnlaget for opptiening i innskuddsordningen er 4,5 prosent av lann mellom 1 og 7,1 ganger Folketrygdens grunnbelep (G) og 10 prosent

mellom 7,1 0og 12 G.

Note 7: Andre driftskostnader

(Belgp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
Drift og vedlikehold (18 075) (21 504)
R&dgivningskostnader (33 942) (46 524)
Provisjoner og andre salgsrelaterte kostnader (33102) (55 778)
Tap pé& fordringer 11 (1) (14)
Dvrige driftskostnader (21 875) (18 089)
Sum andre driftskostnader (106 995) (141 909)

Andre driftskostnader inkluderer utgifter til drift av hovedkvarteret til konsernet, samt tienester kjgpt av Selvaag AS pé totalt NOK 3,2 millioner (3,0) i 2020. Det

henvises til note 23 transaksjoner med nzerstaende parter for ytterligere spesifikasjoner.

Note 8: Finansinntekter og -kostnader

(Belep i 1 000 kroner) Note 2020 2019
Renteinntekt pa finansielle eiendeler mélt til amortisert kost 10118 16 634
Agio - 107
Andre finansinntekter " 11195 1
Sum finansinntekter 21313 16742
1) Gevinst p& NOK 11,2 millioner fra salg av finansiell investering i 2020.

Rentekostnader pé finansielle forpliktelser malt til amortisert kost (51 874) (62 362)
Aktiverte renter tomtel@n 5 42 344 37017
Sum rentekostnader (9 530) (25 345)
Disagio (10) (8)
Andre finanskostnader (2 108) (2127)
Sum finanskostnader (11 648) (27 480)
Netto finansposter 9 665 (10 738)
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Note @: Immaterielle eiendeler

(Belgp i 1 000 kroner) Goodwill
Anskaffelseskost 31.12.2018 383 376
Tilganger -
Avganger -
Anskaffelseskost 31.12.2019 383376
Tilganger -
Avganger -
Anskaffelseskost 31.12.2020 383376
Balansefort verdi 31. desember 2019 383376
Balansefort verdi 31. desember 2020 383 376

Forventet levetid

Amortiseringsmetode Avskrives ikke

Immaterielle eiendeler testes arlig for verdifall, eller oftere dersom det er indikasjoner pa verdifall. Er det indikasjoner pé verdifall beregnes gjenvinnbart belap,
og dersom dette er lavere enn bokfart verdi gjeres nedskrivning il gjenvinnbart belep.

Nedskrivningstest goodwill og andre immaterielle eiendeler

Konsernet fester goodwill med ubegrenset levetid for nedskrivning érlig, eller oftere dersom det foreligger eksterne eller interne indikasjoner pa at eiendelen har
falt i verdi. Eventuelle andre immaterielle eiendeler testes for verdifall dersom det har inntrédt forhold i lapet av perioden som indikerer verdifall. Konsernet hadde
ingen andre immaterielle eiendeler ved utgangen av 2020.

Goodwill som har oppstatt som felge av virksomhetssammenslutninger i 2011 er tilordnet individuelle kontantgenererende enheter som felger:

2020 Goodwill
Boligutvikling 382176
Qvrig 1200
Sum 383 376
2019 Goodwill
Boligutvikling 382176
Qvrig 1200
Sum 383376

Kontantgenererende enheter er inndelt i Boligutvikling og @vrig. Dette falger av segmentrapporteringen, se note 4. Goodwill under @vrig-segmentet er knyttet til
Selvaag Eiendomsoppgijer AS som tidligere var en del av Meglerhuset Selvaag.

Basert p& en ekstern verdivurdering av eiendommene som inngér i rétomt (tomfebank) indikeres det merverdier p& NOK 582 millioner utover bokfert verdi,
ref. note 5. Merverdiene er knyttet til kontantgenererende enhet Boligutvikling. Konsernet forventer at merverdiene i dagens tomtebank vil bli realisert gjennom
utvikling av prosjekter i lepet av de neste 5-10 ér.

Konsernet har foretatt en nedskrivningsvurdering av goodwill basert p& en modell hvor man estimerer fremtidige kontantstremmer fra boligutviklingsprosjekter.
Det er lagt fil grunn en vekst pa 2 prosent érlig. De estimerte kontantstrammene neddiskonteres til dagens kroneverdi ved hielp av en risikoveiet
diskonteringsrente. Fremtidige kontantstremmer er estimert basert p& forventede kontantstremmer fra pagéende prosjekter, fremtidige prosjekter som baserer
seg pd tomter i selskapets fomtebank og fremtidige prosjekter hvor det kreves investeringer i nye tomter. Forventede utbetalinger knyttet til investeringer i

tomter og administrasjonskostnader er hensyntatt i beregningen. De mest kritiske forutsetningene i beregning av bruksverdien er vurdert som salgsvolum og
diskonteringsrente, samt lennsomhet i prosjektene. Nedskrivningsvurderingen viser filstrekkelige merverdier utover bokfarte verdier, slik ot rimelige fall i de
kritiske forutsetningene ikke vil utlase et nedskrivningsbehov for regnskapsfert goodwill. Sensitivitetsanalysen nedenfor viser effekien pa néverdien av fremtidige
kontanstremmer ved endringer i de viktigste forutsemingene. Ingen av utfallene i sensitivitetstabellen ville medfert nedskrivning.

Antall boliger i aret

-10% +0 +10%

Margin i -0,5 pp -18 % 7% 5%
prosent av +- 0 pp -13% - 13%
innfekt 0,5 pp 7% 7% 20%
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Note 10: Varige driftsmidler og leieavialer

Service- Maskiner Inventar og Sum varige  Bruksretteiendeler
(Belgp i 1 000 kroner) eiendom og anlegg annet utstyr driftsmidler (A) leieavtaler (B) Sum (A+B)
Anskaffelseskost 31.12.2018 4003 4 630 24 447 33080 - 33 080
Tilganger 2019 " - - 453 453 53 639 54092
Avganger 2019 (226) (226) - (226)
Omregningsdifferanser - - - - - -
Anskaffelseskost 31.12.2019 4003 4 630 24 674 33 307 53 639 86 946
Tilganger 2020 - 2278 2278 - 2278
Avganger 2020 - - - -
Omregningsdifferanser - - 203 203 - 203
Anskaffelseskost 31.12.2020 4003 4630 27 155 35788 53 639 89 427
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2018 (3794) (20 721) (24 515) - (24 515)
Avskrivninger 2019 (836) (2 492) (3 328) (9 420) (12 748)
Avganger 2019 - 126 126 - 126
Omregningsdifferanser - (2) (2) - (2)
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2019 - (4 630) (23 089) (27 719) (9 420) (37 139)
Avskrivninger 2020 - - (560) (560) (9 243) (9 803)
Avganger 2020 - - - - -
Omregningsdifferanser - (177) (177) - (177)
Akkumulerte avskrivninger 31.12.2020 (4 630) (23 826) (28 456) (18 663) (47 119)
Netto regnskapsfort verdi 31.12.2019 4003 - 1585 5588 44 219 49 807
Netto regnskapsfort verdi 31.12.2020 4003 - 3329 7 332 34976 42 308
Forventet levetid - 3-5ér 3-5ér 1-9 ar
Avskrivningsmetode Avskrives ikke Lineaert Lineaert Linezert

" Tilgang bruksretteiendeler i 2019 gjelder farstegangs innregning. Det er ikke inngétt noen nye kontrakter i 2019.

Konsernet som leietaker

Bruksretteiendeler

Konsernets leide eiendeler bestér hovedsakelig av kontorlokaler. Bruksretteiendeler knyttet til disse er presentert i tabellen over. Konsernet har besluttet & ikke
innregne leieavtaler der den underliggende eiendelen har lav verdi. Leiebetalinger knyttet til eiendeler med lav verdi kostnadsferes nér de inntreffer. Flere av
avtalene inneholder en rettighet il forlengelse som kan utaves i lepet av avtalens siste periode. Ved inngéelse av en avtale vurderer konsernet om rettigheten til

forlengelse med rimelig sikkerhet vil utaves.

Leieforpliktelser

Utvikling i perioden

(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
Sum per 1. januar 43185 -
Nye/endrede leieforpliktelser innregnet i perioden " - 53 639
Nedbetalinger (7 923) (10 454)
Sum per 31. desember 35262 43185
" Tilgang leieforpliktelser i 2019 gjelder farstegangs innregning.

Spesifikasjon av leieforpliktelser

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Kortsiktige leieforpliktelser 8524 7922
Langsiktige leieforpliktelser 26738 35263
Sum leieforpliktelser 35262 43185
Forfallsprofil for leieforpliktelser (nominelle verdier)

(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
<1aéar 10 181 9 953
2-3 ar 17 938 19 546
4-5 ar 9950 17 343
>5ar 1722 2901
Sum nominelle leieforpliktelser per 31. desember 39791 49743
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Note 11: Kundefordringer og andre fordringer

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Fordringer fra salg av tomter - 43 088
Selgerkreditter 54 000 64 000
Pélepte opsjonspremier Urban Property 15258 -
Andre lén og fordringer 50 343 58 195
Sum andre langsiktige fordringer 119 601 165 283
' NOK 54 millioner er relatert fil nedsalg i prosjektet Kaldnes Brygge, Tensberg (64).
(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Kundefordringer 70 466 82220
Kortsiktig ikke-rentebaerende fordringer mot Selvaag AS - -
Andre fordringer 43 681 32381
Andre kortsiktige finansielle fordringer 43 681 32381
Forskuddsbetalte kostnader 4855 18 671
Sum andre kortsiktige fordringer 48 536 51 052
Konsernets kundefordringer og andre fordringer er i NOK.
Analyse av kundefordringer ved periodeslutt 2020 2019
Ikke forfalt 60 655 75869
Forfalt dag 1-100 1680 6671
Forfalt > 100 dager 9 590 1150
Brutto kundefordringer 71925 83 690
Tapsavsetninger 1459 1470
Netto kundefordringer 70 466 82220
Tap pé fordringer 2020 2019
Endring i tapsavsetning (11) (615)
Fordringer avskrevet som tap i lopet av aret 12 629
Tap pa fordringer i resultatregnskapet 1 14
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Note 12: Tilleggsinformasjon til oppstilling av kontantstrammer

Kontanter og kontantekvivalenter

(Belzp i 1 000 kroner) 2020 2019
Bundet bankkonto 708 708
Ikke bundne bankinnskudd og kontanter 884 625 1177 978
Total 885 333 1178 686

Rente inn- og utbetalinger

Inn- og utbetaling av renter er klassifisert som operasjonelle aktiviteter. Utbetalinger har vaert NOK 107 millioner i 2020 og NOK 130 millioner i 2019.
Innbetaling av renter har vaert NOK 7 millioner i 2020 og NOK 8 millioner i 2019. Deler av de utbetalte rentene har blitt balansefert som del av konsernets
varelager, se note 5 for naermere spesifikasjon. @vrige renter inngar i endringer evrige arbeidskapitaleiendeler og arbeidskapitalgjeld.

Netto rentebzerende gjeld

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Langsiktig rentebzerende gjeld 1100293 1092 288
Kortsiktig rentebaerende gjeld 674014 1161043
Kortsiktig gjeld tilbakekjepsavtaler og selgerkreditter 694121 -
Kontanter og kontantekvivalenter (885 333) (1178 686)
Netto rentebaerende gjeld 1583 095 1074 645
Brutto gjeld - flytende rente 2 468 428 2 253 331
Brutto gjeld - fast rente - -
Kontanter og kontantekvivalenter (885 333) (1178 68¢)
Netto rentebaerende gjeld 1583 095 1074 645
Qvrige eiendeler Gield fra finansieringsaktiviteter "
Kontanter og Kortsiktig Langsiktig Sum
kontant Likvide rentebzrende rentebzrende rentebzrende
(Belgp i 1 000 kroner) ekvivalenter  investeringer gjeld gjeld gjeld Total
Netto rentebzerende gjeld per 31. desember 2018 (657 034) - 520 508 1795798 2 316 306 1659 272
Konfantstrammer (521 652) (520 508) 400 400 (120 107) (641 760)
Tilganger - - - -
Andre endringer uten effekt p& kontantstrem 2 - 1161043 (1103 910) 57133 57133
Netto rentebaerende gjeld per 31. desember 2019 (1178 686) 1161043 1092 288 2 253 332 1074 645
Kontantstrammer 293 353 (1161 043) 1322748 161704 455 057
Tilganger - - - -
Andre endringer uten effekt pa kontantstrgm 2 - 1368 135 (1314 743) 53392 53392
Netto rentebzerende gjeld per 31. desember 2020 (885 333) 1368 135 1100 293 2 468 428 1583 095

! Inkluderer ikke leieforpliktelser.

2 Nettoeffekt pa NOK 53,4 millioner skyldes forskiell mellom pélapte og betalte renter (57,1).

Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak

Konsernet har utbetalt NOK 55,3 millioner i lén til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak i 2020, mot NOK 22,3 millioner i 2019. Innbetalinger fra lén
til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak utgjorde NOK 37,0 millioner (0,0).
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Note 13: Egenkapital og aksjonaerforhold

Innskutt kapital

Annen innskutt Sum innskutt
(Belep i 1 000 kroner, unntatt antall aksjer) Antall aksjer Aksjekapital ~ Overkursfond kapital kapital
Egenkapital per 31. desember 2018 92 928 620 185 858 1394 857 700 629 2281344
Kjep av egne aksjer i forbindelse med aksjeprogram til ansatte - - - -
Salg av aksjer til ansatte 492 693 985 - - 985
Egenkapital per 31. desember 2019 93 421 313 186 843 1394 857 700 629 2282 329
Kjep av egne aksjer i forbindelse med aksjeprogram til ansatte (300 000) (600) - - (600)
Salg av aksjer il ansatte 377 206 754 - - 754
Egenkapital per 31. desember 2020 93 498 519 186 998 1394 857 700 629 2282 484

Selskapets aksjekapital per 31. desember 2020 var NOK 187,0 millioner (fratrukket egne aksjer), og bestér av 93 498 519 fullt innbetalte ordinzere aksjer

palydende NOK 2,00. Per 31. desember 2019 var aksjekapitalen NOK 186,8 millioner, og besto av 93 421 313 fullt innbetalte ordinzere aksjer palydende
NOK 2,00. Alle utstedte aksjer har like reftigheter. Endringen i 2020 skyldes salg av aksjer til ansatte i forbindelse med érlig aksjeprogram og kjgp av egne
aksjer i forbindelse med aksjeprogram til ansatte.

Selskapet eier 267 169 egne aksjer per 31. desember 2020 (344 375 egne aksjer per 31. desember 2019).

Styret i Selvaag Bolig ASA har fullmakt fra generalforsamlingen til & erverve egne aksjer med palydende verdi inntil NOK 18 753 137. Det belep som betales
per aksje skal vaere minimum NOK 10 og maksimum NOK 100. Styret kan benytte fullmakten i forbindelse med eventuell senere nedskrivning av aksjekapitalen
med generalforsamlingens samtykke, godtgjerelse til styrets medlemmer, for insentivprogram eller som oppgier i eventuelle oppkjep av virksomheter, samt

for & erverve aksjer der dette er finansielt gunstig. Styret stér fritt il hvilke méter erverv og avhendelse av aksjer kan skje. Fullmakten gjelder fil ordinaer
generalforsamling i 2021. Fullmakten foreslas forlenget med eft ar frem til generalforsamling i 2022.

Videre har styret i Selvaag Bolig ASA fullmakt fra generalforsamlingen til & forhaye aksjekapitalen, i en eller flere omganger, med inntil NOK 18 753 137.
Fullmakten kan benyttes ved utstedelse av vederlagsaksjer under insentivordninger, vederlagsaksjer ved erverv av virksomhet innen Selskapets formal og
nadvendig styrking av Selskapets egenkapital. Fullmakten gjelder til ordinaer generalforsamling i 2021. Aksjeeieres fortrinnsrett il tegning av aksjer kan settes til
side. Fullmakten omfatter kapitalforhayelse mot innskudd i andre eierandeler enn penger eller rett til & padra Selskapet seerlige plikter. Fullmakten omfatter ikke
beslutning om fusjon. Fullmakten gjelder til ordinaer generalforsamling i 2021 og foreslas forlenget med ett ar frem til generalforsamling i 2022.

Andre egenkapitalreserver
Andre reserver i oppstillingen av endringer i egenkapital bestér av konsernets andel av transaksjoner med eiere i felleskontrollerte foretak og filknyttede selskaper.

Ikke-kontrollerende interesser

Andel av resultat etter

Eierandel i % skatt Regnskapsfert verdi per
(Belgp i 1 000 kroner) 31.12.2020 31.12.2019 2020 2019 31.12.2020 31.12.2019
Nesttun Pluss AS/KS 250% 250% (74) - 7792 7 866

Det ble utbetalt et utbytte p& NOK 1,5 millioner i utbytte til ikke-kontrollerende aksjonzerer i 2019.
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Eierstruktur
Per 31. desember 2020 hadde konsernet 3 547 aksjonzerer, hvorav 255 aksjonaerer utenfor Norge. Per 31. desember 2019 hadde konsernet 2 895 aksjonzerer,
hvorav 236 aksjonaerer utenfor Norge.

De 20 sterste aksjonzerene per 31. desember 2020 var som felger:

Aksjonaer Ordinzere aksjer Eier-/stemmeandel %
SELVAAG AS 50 180 087 53,5%
SKANDINAVISKA ENSKILDA BANKEN AB *) 6049 720 6,5%
PARETO INVEST AS 2652746 2,8%
MORGAN STANLEY & CO. INT. PLC. *) 2632 236 28%
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 1989 929 2,1%
JPMORGAN CHASE BANK, N.A., LONDON *) 1853972 20%
STATE STREET BANK AND TRUST COMP *) 1 540 053 1,6%
MUSTAD INDUSTRIER AS 870 000 0,9 %
J.P. MORGAN BANK LUXEMBOURG S.A. *) 776 249 0,8%
BROWN BROTHERS HARRIMAN & CO. *) 709 324 0,8%
LANDKREDITT UTBYTTE 650 000 0,7 %
VERDIPAPIRFONDET HOLBERG NORGE 650 000 0,7 %
SANDEN AS 601 588 0,6 %
BANAN Il AS 600 000 0,6 %
SPARHANS AS 547 221 0,6 %
VERDIPAPIRFONDET EIKA SPAR 528 300 0,6 %
BROWN BROTHERS HARRIMAN & CO. *) 522 650 0,6 %
Morgan Stanley & Co. International 510 603 0,5%
J.P. MORGAN BANK LUXEMBOURG S.A. *) 510 005 0,5%
SEB PRIME SOLUTIONS SISSENER CANOP 500 000 0,5%
Sum 20 sterste aksjonzerer 74 874 683 799 %
@vrige aksjonaerer 18 891 005 20,1 %
Totalt antall aksjer 93765 688 100,0 %

*) For ytterligere informasjon vedr. aksjonzerer henvises det til: http://sboasa.no

De 20 sterste aksjonzerene per 31. desember 2019 var som felger:

Aksjonaer Ordinzre aksjer Eier-/stemmeandel %
SELVAAG AS 50 180 087 53,5%
LANDSFORSAKRINGAR FASTIGHETSFOND 5653788 6,0%
TAIGA INVESTMENT FUNDS PLC-TAIGA F 2741751 29%
PARETO INVEST AS 2065 624 22%
VERDIPAPIRFONDET PARETO INVESTMENT 1 413 000 1,5%
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 1397 062 1,5%
SEB PRIME SOLUTIONS SISSENER CANOP 1221 349 1,3%
STATE STREET BANK AND TRUST COMP *) 1217125 1,3%
JPMORGAN CHASE BANK, N.A., LONDON *) 1 000 000 11%
FLPS - GL S-M SUB 928 800 1,0%
HOLTA INVEST AS 814119 09%
Landkreditt Utbytte 800 000 0,9%
MUSTAD INDUSTRIER AS 730179 08%
VERDIPAPIRFONDET HOLBERG NORGE 700 000 0,7%
Morgan Stanley & Co. International 610216 0,7 %
BANAN II AS 600 000 0,6 %
Baard Schumann 565127 0,6 %
TMAM EUROPEAN REAL ESTATE SEC 544 506 0,6%
SANDEN AS 518 186 0,6%
STOREBRAND NORGE | VERDIPAPIRFOND 507 654 0,5%
Sum 20 sterste aksjonzerer 74 208 573 791 %
Dvrige aksjonaerer 19 557 115 20,9 %
Totalt antall aksjer 93 765 688 100,0 %

*) For ytterligere informasjon vedr. aksjonzerer henvises det til: http://sboasa.no

Styremedlemmene og administrerende direkter hadde ingen opsjoner i selskapet i arene 2020 og 2019. Se note 22 for en oversikt over styremedlemmenes og
administrerende direkters beholdninger av selskapets aksjer.
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Note 14: Resultat per aksje

Resultat per aksje er beregnet som drets resultat dividert med et vektet gjennomsnitt av antall utstedte aksjer. Det er ingen utvanningseffekter relatert il

aksjekapitalen i 2020 og 2019.

2020 2019
Avets resultat som kan henferes selskapets aksjonzerer, i 1 000 kroner 1523 646 654 515
Vektet gjennomsnitt av antall utstedte aksjer 93 327 977 92963716
Resultat per aksije i kroner 16,33 7,04
Utvannet resultat per aksje i kroner 16,33 7,04

Note 15: Utbytte

Selskapet har fra 2015 etablert en policy om halvarlig utbytte. Styret har foreslatt et utbytte p& NOK 3,00 per aksje for andre halvér 2020, fotalt NOK 281,3
millioner. Videre ble det utbetalt NOK 3,00 per aksje for ferste halvar, til sammen NOK 279,8 millioner. Samlet ordinzert utbytte for 2020 p& NOK 561,1
millioner tilsvarer 113 prosent av resultat etter skatt, korrigert for gevinst p&d NOK 1 028,7 millioner relatert il transaksjonen med Urban Property. Den heoye
prosentandelen i utbytte ma sees i sammenheng med at styret i mai 2020 valgte & redusere utbyttet for andre halvér 2019 fra NOK 3,00 per aksie til NOK 1,50
pa grunn av usikkerheten knyttet til COVID-19-pandemien. Det utsatte utbyttet pé NOK 1,50 per aksje ble isteden inkludert i utbyttet for farste halvér 2020 etter
en ny vurdering basert pa en god utvikling i salg og filnsermet normal fremdrift i prosjektene. For 2019 ble det utbetalt NOK 326,0 millioner, filsvarende NOK
3,50 per aksje. Dette utgjorde 50 prosent av resultat etter skatt. Utbyttet for andre halvar 2020 skal godkijennes av generalforsamlingen 27. april 2021 og er ikke
bokfart i konsernregnskapet. Det henvises til tabellen nedenfor for spesifikasjon av belgp.

Konsernet inngikk i fierde kvartal 2019 en avtale med Urban Property om salg av store deler av tomteportefelien, se note 26. Transaksjonen ble gjennomfart i
farste kvartal 2020 og det ble da utbetalt et tilleggsutbytte pa NOK 22 per aksje. Utbyttet er bokfart i konsernregnskapet i 2020.

Utbytte for 1. halvar Forelatt utbytte for 2. halvar " Totalt for 2020
(Belgp i 1 000 kroner) NOK per aksje Antall aksjer Belop | NOK per aksie  Antall aksjer Belep
Brutto utbytte 3,00 93765 688 281 297 3,00 93765 688 281 297 562 594
Fratrekk utbytte p& egne aksjer 3,00 484745 1454 - - - 1454
Netto utbetalt utbytte - - 279 843 - - 281 297 561 140

1) Belgpet er beregnet brutto, da antall egne aksjer pé vedtakstidspunktet, 27. april 2021, ikke er kjent per 31. desember 2020.
Utbetalt ordinaert utbytte i 2020 var NOK 420,0 millioner. Dette besto av NOK 140, 1 millioner for 2. halvér 2019 og NOK 279,8 miillioner for 1. halvar 2020.

Videre ble det etter transaksjonen med Urban Property utbetalt et tilleggsutbytte pa NOK 2 055,3 millioner. Totalt utbetalt utbytte i 2020 ble NOK 2 475,2
millioner.

Utbytte for 1. halvar Utbytte for 2. halvar Totalt for 2019
(Belgp i 1 000 kroner) NOK per aksje Antall aksjer Belop | NOK per aksie  Antall aksjer Belep
Brutto utbytte 2,00 93765 688 187 531 1,50 93765 688 140 649 328 180
Fratrekk utbytte p& egne aksjer 2,00 837 068 1674 1,50 344 375 517 2191
Netto utbetalt utbytte - - 185 857 - - 140 132 325 989

Utbetalt utbytte i 2019 var NOK 418,2 millioner. Dette besto av NOK 232,3 millioner for 2. halvér 2018 og NOK 185,9 millioner for 1. halvar 2019.
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Spesifikasjon av rentebzerende gjeld

KONSERNREGNSKAP

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Langsiktig gjeld

Banklén 1100 293 1092 288
Sum langsiktig rentebzerende gjeld fil amortisert kost 1100 293 1092 288
Kortsiktig gjeld

Banklén 674014 1161043
Kortsiktig gjeld tilbakekjgpsavtaler og selgerkreditter 694121 -
Sum kortsiktig rentebaerende gjeld fil amortisert kost 1368 135 1161043
Sum rentebaerende gjeld til amortisert kost 2 468 428 2253 331

Selvaag Bolig ASA har en revolverende kredittfasilitet hos DNB p& NOK 150 millioner med forfall i april 2022. Rammen for fasiliteten ble redusert fra NOK 500
millioner i januar 2020 i forbindelse med salg av deler av tomtebanken til Urban Property. 1 tillegg har selskapet en kassekredittfasilitet med DNB p& NOK 150

millioner med arlig fornyelse. Per 31. desember var det ikke trukket opp gjeld pa noen av disse kredittfasilitetene.

Konsernets rentebaerende gjeld kan i hovedsak deles i fire kategorier, 1) topplén som er gjeld i morselskapet Selvaag Bolig ASA, 2) tomtelan, 3)
tilbakekjgpsavtaler med Urban Property og 4) byggelén. Per 31. desember 2020 hadde konsernet ikke trukket p& noen av toppfinansieringsfasilitetene, tomtelén
var p& NOK 248 millioner, tilbakekjepsavtaler med Urban Property utgjorde NOK 694 millioner og byggelén var pa NOK 1 526 millioner.

Selskap (Belep i 1 000 kroner) Laneinstrument Langivere 2020 Valuta Forfall
Selvaag Bolig ASA Kassekreditt DNB - NOK  Ikke spesifisert
Selvaag Bolig ASA Revolver DNB - NOK 06.04.2022
Selvaag Bolig ASA m/detre Tomtelan - Tilbakekjepsavtaler/selgerkreditt  Urban Property 694121 NOK  31.12.2021
Selvaag Bolig Landés AS Tomtel&n DNB 53976 NOK  31.03.2024
Selvaag Bolig Hamang AS Tomtel&n DNB 60 000 NOK  30.06.2023
Jaasund AS Tomtel&n SR Bank 36115 NOK 31.12.2021
Aase Gaard AS Tomtelén SR Bank 50 000 NOK  01.12.2022
Selvaag Bolig Ballerud AS Tomtel&n Sparebanken Dst 48 000 NOK  30.09.2022
Selvaag Bolig Vinterportalen AS Byggelan DNB / Handelsbanken 241 000 NOK 31.03.2022
Selvaag Bolig Lerenskog AS Byggelan DNB / Handelsbanken 55908 NOK  30.06.2022
Skarer Bolig AS Byggelan DNB 289 925 NOK  30.09.2021
Selvaag Bolig Treevarefabrikken AS Byggeléan DNB 291 694 NOK 30.09.2021
Selvaag Bolig Solberg AS Byggelan DNB / Handelsbanken 146 000 NOK  31.12.2022
Selvaag Bolig Landés AS Byggelan DNB / Handelsbanken 445 409 NOK  31.12.2022
Selvaag Bolig Langhus AS Byggelan DNB 56 280 NOK  31.12.2021
Sum rentebaerende gjeld 2 468 428

Rentesatsene fastsettes basert pa 3 méneder NIBOR med et fillegg. Per 31. desember 2020 var gjennomsnittlig rentesats tomtelén 4,13 prosent og byggelén 2,96 prosent.
Forskjellene mellom de oppgitte nominelle rentesatsene og effektiv rente anses & veere uvesentlige.
Varighet p& byggelén falger ferdigstillelse og overlevering av boliger slik at endelig nedbetaling skijer nér prosiektet er fullfert.

Selskap (Belep i 1 000 kroner) Laneinstrument Langivere 2019 Valuta Forfall
Selvaag Bolig ASA Kassekreditt DNB - NOK  Ikke spesifisert
Selvaag Bolig ASA Revolver DNB - NOK  06.04.2022
Selvaag Bolig Lerenskog AS Tomteldn DNB / Handelsbanken 255 300 NOK 21.01.2020
Selvaag Bolig Landés AS Tomtelén DNB 185 000 NOK  21.01.2020
Selvaag Bolig Landés AS Tomtelén DNB 90 000 NOK  31.03.2024
Selvaag Bolig Langhus AS Tomteldn DNB 85000 NOK  21.01.2020
Selvaag Bolig Stasjonsby | AS Tomtel&n DNB 60 000 NOK  21.01.2020
Selvaag Bolig ASA - Traevarefabrikken Tomtelé&n DNB 86 000 NOK 31.03.2021
Skarer Bolig AS Tomtelé&n DNB 146 400 NOK 21.01.2020
Selvaag Leren 7 AS Tomtelé&n DNB 110 500 NOK 21.01.2020
Jaasund AS Tomtelén SR Bank 69 307 NOK 31.12.2021
Lervig Brygge AS Tomteldn SR Bank 108 604 NOK 21.01.2020
Aase Gaard AS Tomtelén SR Bank 50 000 NOK  01.12.2022
Selvaag Bolig Ballerud AS Tomtelén Sparebanken Dst 48 000 NOK  30.09.2022
Selvaag Bolig Vinterportalen AS Byggelan DNB / Handelsbanken 438 000 NOK  31.03.2022
Selvaag Bolig Lerenskog AS Byggelén DNB / Handelsbanken 72700 NOK  31.03.2021
Skarer Bolig AS Byggelén DNB 120 097 NOK 30.09.2021
Selvaag Bolig Traevarefabrikken AS Byggelén DNB 66 099 NOK  30.09.2021
Selvaag Bolig Solberg AS Byggelén DNB / Handelsbanken 40 000 NOK  30.06.2022
Selvaag Bolig Bispelua AS Byggelan DNB / Handelsbanken 20 535 NOK  30.08.2020
Selvaag Bolig Larenporten AS Byggelan DNB 12 085 NOK 31.03.2021
Lervig Brygge AS Byggelan SR-Bank 189 704 NOK  30.09.2020
Sum rentebaerende gjeld 2253 331
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Rentesatsene fastsettes basert pa 3 méneder NIBOR med et tillegg. Per 31. desember 2019 var gjennomsnittlig rentesats tomtelan 4,16 prosent og byggelan 4,17
prosent.

Forskjellene mellom de oppgitte nominelle rentesatsene og effektiv rente anses & veere uvesentlige.
Varighet p& byggelén falger ferdigstillelse og overlevering av boliger slik at endelig nedbetaling skijer nér prosiektet er fullfert.

Langsiktig rentebzerende gjeld

Forfallsplan for langsiktige Ién

Ar 2020 2019
Tilbakebetales i lepet av 2021 - 426 288
Tilbakebetales i lopet av 2022 986 317 576 000
Tilbakebetales i lopet av 2023 60 000 -
Tilbakebetales i lepet av 2024 eller senere 53976 90 000
Sum 1100 293 1092 288

Kortsiktig rentebaerende gjeld
Tabellen nedenfor inkluderer gjeld som forfaller innen 12 maneder etter rapporteringsperioden avsluttes.

Forfallsplan for langsiktige Ién

Ar 2020 2019
Tilbakebetales 0-6 mé&neder etter periodeslutt - 950 804
Tilbakebetales 6-12 maneder etter periodeslutt 1368135 210 239
Sum 1368 135 1161043

Pantstillelser og garantier mv.

Sikrede lan 2020 2019
Banklén - finansinstitusjoner 1774307 2253331
Andre lén 2020 2019
Kortsiktig gjeld tilbakekjepsavtaler og selgerkreditter " 694121 -

1 Knyttet til samarbeidsavtale med Urban Property. Avtalen inneholder finansielle covenants.

Regnskapsfort verdi av eiendom stilt som sikkerhet for banklan 2020 2019
Varelager 3737819 4147 083

Note 17: leverandergjeld og annen gjeld

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Leverandergjeld 137 495 167 633
Pélepte kostnader 312 667 293 518
Andre kortsiktige finansielle forpliktelser - -
Sum annen kortsiktig ikke-rentebzerende finansiell gjeld 312 667 293 518
Forskuddsbetalinger fra kunder (kontraktsforpliktelser) 278 109 207 102
Annen kortsiktig gjeld 60 313 210108
Sum annen kortsiktig ikke-rentebzrende gjeld 651089 710728

Leverandergjeld
Konsernets leverandergijeld har falgende aldersfordeling per 31. desember:

Forfallsplan 2020 2019
Tilbakebetales 0-3 méneder etter periodeslutt 137 495 167 633
Tilbakebetales 3-6 mé&neder etter periodeslutt - -
Netto leverandergjeld 137 495 167 633
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Note 18: Kapitalforvalining og finansiell risikostyring

18.1 Finansielle risikofaktorer
Konsernets aktiviteter medfarer finansiell risiko av ulike typer: Markedsrisiko (inkludert valutarisiko, renterisiko og prisrisiko), kredittrisiko og likviditetsrisiko. Kon-
sernets overordnede aktiviteter for risikostyring saker & minimalisere de potensielle negative effektene pé konsernets finansielle resultater.

Konsernsjefen og ledergruppen identifiserer og vurderer finansiell risiko pé lapende basis.

(a) Markedsrisiko

(i) Valutarisiko

Selskapet er en norsk eiendomsutvikler, med fokus pé norske utviklingsprosjekter og eiendommer. Konsernet har enkelte investeringer i utenlandske virksomheter
der netto eiendeler er utsatt for valutarisiko ved omregning, men i begrenset grad. Prosjekter utenfor Norge finansieres i lokal valuta gjennom datterselskapet.

(ii) Prisrisiko

Konsernet er generelt utsatt for prisrisiko knyttet fil eiendom, og geografisk er konsernet hovedsakelig eksponert i Norge. | tillegg har konsernet et fremtidig
prosjekt i Sverige, samt investert i et prosjekt i Spania. Konsernet er ogsé eksponert for risiko knyttet til byggekostnader og révarepriser. Resultatmarginen
for hvert prosjekt vil variere avhengig av utviklingen i salgsinntekter per kvadratmeter for boligeiendommer. Konsernets prisrisiko er redusert ettersom boliger
tilsvarende 60 prosent av total salgsverdi i et prosjekt er solgt far byggestart. Konsernet er ikke eksponert for prisrisiko i finansielle instrumenter.

Graden av risiko relatert il prisene pa varer og tienester varierer avhengig av kontrakttype. Prosjekter spenner ofte over flere ér og révarepriser og
lennskostnader kan gke i lapet av byggeperioden. De fleste kontrakter er basert pa faste priser for byggeperioden, men enkelte kontrakter inneholder
indeksklausuler som fillater prisgkninger.

(iii) Renterisiko

Konsernets renterisiko oppstar hovedsakelig fra langsiktige lan. Lan utstedt il flytende rente eksponerer konsernet for rentesvingninger som pévirker
kontantstremmene. Konsernet kapitaliserer rentekostnader som en del av utviklingsprosjekter (varelager eiendom) i takt med prosjektenes fremdrift i samsvar med
IAS 23 Lanekostnader. Se note 16 Rentebzerende gjeld for detaljer om konsernets lén.

(b) Kredittrisiko
Kredittrisiko styres p& konsernniva. Konsernet er eksponert for motpartsrisiko nér konsernets selskaper inngér avtaler om salg av bolig. Kredittrisiko oppstér ogsa
fra utestéende fordringer, som for eksempel lén il tilknyttede selskaper.

Kredittrisiko knyttet til salg av eiendom anses & vaere begrenset ettersom oppgjer finner sted gjennom profesjonelle oppgjersmeglere. Normalt kreves 10 prosent i
forskudd og dokumentasjon pa finansiering fra boligkjeper nér kontrakten inngés. Balansen gjeres opp ved overfering av eiendomsrett.

Basert p& ovennevnte er konsernets kredittrisiko knyttet il finansielle eiendeler vurdert til @ veere lav.

Konsernets maksimale eksponering for kredittrisiko omfatter klassene "Kundefordringer og andre kortsiktige og langsiktige finansielle eiendeler" og "Kontanter og
kontantekvivalenter». Se note 18.3 for balansefarte verdier av disse klassene 31. desember 2020 og 2019.

(c) Likviditetsrisiko

Konservativ likviditetsstyring innebaerer & ha tilstrekkelig likvide eiendeler og tilgjengelig finansiering gjennom kredittlinjer il & mate konsernets forpliktelser.
Selvaag Bolig ASA har en revolverende kredittfasilitet med DNB p& NOK 150 millioner med forfall i april 2022. Rammen for fasiliteten ble redusert fra NOK
500 millioner i januar 2020 i forbindelse med salg av deler av tomtebanken il Urban Property. I tillegg har selskapet en kassekredittfasilitet med DNB pa NOK
150 millioner med érlig fornyelse. Selskapet har en aktiv likviditetsforvalining, og har fokus p& & ha tilstrekkelig likviditet til enhver tid. Selskapet overvéker
kontinuerlig prognoser og faktiske kontantstrammer.

Se ogsa note 16 "Rentebaerende gjeld" og note 17 "Leverandergield og annen gjeld" for forfallsanalyse av finansielle forpliktelser.

Forfallsprofil for konsernets forpliktelser (nominelle verdier)

Rentebzerende forpliktelser

(Belgp i 1 000 kroner) Note Total per 31.12.2020 <lar 1-3 ar 3-6ar 6-10ar >10ar Uspesifisert
Banklan *) 16 1853 695 689631 1109658 54407 - - -
Annen rentebaerende gjeld 16 725010 725010 - - - - -
Sum rentebaerende forpliktelser 2578705 1414640 1109658 54 407 - - -

lkke-rentebaerende forpliktelser

(Belep i 1 000 kroner) Total per 31.12.2020 <1lér 1-3 ar 3-6ar 6-10ar >104ar Uspesifisert
Leverandergjeld 17 137 495 137 495 - - - - -
Annen kortsiktig ikke-rentebaerende gjeld 17 60 313 60313 - - - - -
Annen langsiktig ikke-rentebzerende gjeld 18.3 17 810 - 17 810 - - - -
Sum ikke-rentebzrende forpliktelser 215618 197 808 17 810 - - - -

*) Inkluderer estimerte rentebetalinger.
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Forfallsprofil for konsernets forpliktelser (nominelle verdier)

Rentebaerende forpliktelser

(Belzp i 1 000 kroner) Note Total per 31.12.2019 <1ér 1-3 ar 3-6ar 6-10ar >10ar Uspesifisert
Banklan *) 16 2356749 1210265 1051582 94 902 - - -
Annen rentebaerende gjeld 16 - - - - - - -
Sum rentebaerende forpliktelser 2356749 1210265 1051582 94902 - - -

lkke-rentebaerende forpliktelser

(Belgp i 1 000 kroner) Total per 31.12.2019 <1ar 1-3 ar 3-6ar 6-10ar >10ar Uspesifisert
Leverandergjeld 17 167 633 167 633 - - - - -
Annen kortsiktig ikke-rentebaerende gjeld 17 210108 210108 - - - - -
Annen langsiktig ikke-rentebzerende gjeld 18.3 3105 - 3105 - - - -
Sum ikke-rentebzerende forpliktelser 380 846 377 741 3105 - - - -

*) Inkluderer estimerte rentebetalinger.

18.2 Risikostyring av kapital
Konsernets mal for kapitalforvaltningen er @ sikre konsernselskapenes muligheter for fortsatt drift, og samtidig sikre avkastning for aksjonzerene og godtgjerelse til
andre interessenter, og opprettholde en optimal kapitalstruktur. Dette gjeres ved & opprettholde en trygg likviditet gjennom éret og en robust egenkapital.

For @ oppné denne mélsetningen fokuserer konsernet pa lennsomheten til de ulike prosjektene. Som hovedregel kreves det dekningsgrad pa minimum 10 prosent
og minimum 60 prosent salgsgrad i prosjektene fer byggestart. Ved utgangen av éret var EBITDA-margin i pagéende prosjekter 25,3 prosent (28,8), se note 4
segmentinformasjon for mer informasjon. 74 prosent av enhetene under bygging ved arsskiftet var solgt (70).

Konsernets egenkapitalgrad (egenkapital i prosent av totalbalanse) skal ikke vaere under 30 prosent. Ved utgangen av éret var denne 40,8 prosent (48,9).

For & optimalisere kapitalstrukturen vurderer ledelsen alle tilgjengelige finansieringskilder pé en lepende basis. Kapitalbehov er i hovedsak finansiert gjennom en

konsernkontoordning der utvalgte selskaper i Selvaag Bolig konsern inngér. | fillegg har selskapet to trekkfasiliteter pé& NOK 150 millioner hver som kan benyttes
til generell finansiering av konsernet. Pagaende prosjekter finansieres i hovedsak gjiennom byggelan som forfaller nar prosjektet er ferdigstilt.

18.3 Finansielle eiendeler og forpliktelser

Klassifisering av finansielle eiendeler og forpliktelser 2020 2019
Virkelig verdi Finansiell gjeld fil Virkelig verdi Finansiell gjeld til
(Belgp i 1 000 kroner) Note over resultatet amortisert kost over resultatet amortisert kost

Finansielle eiendeler

Lan til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter - 73 539 - 70 893
Andre langsiktige fordringer 11 - 119 601 - 165 283
Langsiktige finansielle eiendeler - 193 140 - 236 176
Kundefordringer - 70 466 82220
Andre kortsiktige finansielle fordringer 11 - 43 681 - 32 381
Kontanter og kontantekvivalenter - 885 333 - 1178 686
Kortsiktige finansielle eiendeler - 999 480 - 1293 287
Finansielle eiendeler - 1192620 - 1529 463
Virkelig verdi over Finansiell gjeld til Virkelig verdi over Finansiell gjeld til
resultatet amortisert kost resultatet amortisert kost

Finansielle forpliktelser

Langsiktig rentebzerende gjeld 16 - 1100 293 - 1092288
Annen langsiktig ikke-rentebaerende gjeld - 17 810 - 3105
Langsiktige finansielle forpliktelser - 1118103 - 1095 393
Kortsiktig rentebzerende gjeld 16 - 1368 135 - 1161043
Leverandergjeld - 137 495 - 167 633
Andre kortsiktig ikke-rentebaerende finansielle forpliktelser 17 - 312 667 - 293 518
Kortsiktige finansielle forpliktelser - 1818 297 - 1622194
Finansielle forpliktelser - 2 936 400 - 2717 587
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(Belep i 1 000 kroner) Note 2020 2019
Kundefordringer og andre kortsiktige og langsiktige finansielle eiendeler
Lan il tilknyttede selskaper og felles kontrollerte virksomheter 73 539 70 893
Andre anleggsmidler 11 119 601 165 283
Kundefordringer 70 466 82220
Andre kortsiktige finansielle fordringer 11 43 681 32 381
Sum kundefordringer og andre kortsiktige og langsiktige finansielle eiendeler 307 287 350777
Kontanter og kontantekvivalenter
Kontanter og kontantekvivalenter 885 333 1178 686
Leverandergield og andre ikke-rentebzrende finansielle forpliktelser
Annen langsiktig ikke-rentebzerende gjeld 17 810 3105
Leverandergjeld 137 495 167 633
Andre kortsiktige ikke-rentebzerende finansielle forpliktelser 17 312 667 293 518
Sum leverandorgjeld og andre ikke-rentebzerende finansielle forpliktelser 467 972 464 256
Rentebaerende forpliktelser
Langsiktige rentebaerende gjeld 16 1100 293 1092 288
Kortsiktige rentebaerende gjeld 16 1368135 1161043
Sum rentebaerende forpliktelser 2 468 428 2253 331
Sensitivitetsanalyse
Renterisiko
2020
Justering i rentenivéet i basispunkter 50 100 150
Effekt - Banklén (11 804) (23 609) (35 413)
Effekt - Andre l&n - - -
Effekt pé kontantstrem (i 1 000 kroner) (11 804) (23 609) (35 413)
2019
Justering i rentenivéet i basispunkter 50 100 150
Effekt - Banklén (11 424) (22 848) (34 272)
Effekt - Andre l&n - - -
Effekt pé kontantstrem (i 1 000 kroner) (11 424) (22 848) (34 272)

Tabellene ovenfor viser hvor sensitiv konsernet er for en reduksjon eller gkning i rentenivéet med henholdsvis 50, 100 og 150 basispunkter. Beregningene er
basert pa gjennomsnittlig rente for @ret. Effektene er beregnet pa et fer skatt-grunnlag og basert pa giennomsnittlig utestéende belep i perioden. Effekter pa
resultat og egenkapital forventes @ vaere tilnaermet lik effekt pa kontantstram etter skatt.

Valutarisiko

Konsernet er i begrenset grad eksponert for valutarisiko. Per 31. desember 2019 og 2020 vil svingninger i sterrelsesorden + / - 5 prosent gi en uvesentlig
endring i konsernets resultatregnskap, og vil pavirke den konsoliderte oppstillingen av endringer i egenkapitalen med ubetydelige belep.

18.4 Virkelig verdi av finansielle instrumenter

Prinsipper for estimering av virkelig verdi

Basert p& egenskapene fil de finansielle instrumenter som innregnes i konsernregnskapet, er de finansielle instrumentene gruppert i klasser som beskrevet
nedenfor. Estimert virkelig verdi av konsernets finansielle instrumenter er basert pé tilgjengelige markedspriser, og verdivurderingsmetodene per klasse er

beskrevet nedenfor.

Virkelig verdihierarki

Konsernet maler virkelig verdi ved hjelp av felgende hierarki som reflekterer de ulike faktorenes betydning ved beregning av virkelig verdi av finansielle

instrumenter:

Nivé 1: Noterte priser (ikke justert) i et aktivt marked for identiske finansielle instrumenter.
Nivé 2: Faktorer utover noterte priser (inkludert i nivé 1) som er observerbare for eiendeler eller forpliktelser, enten direkte (dvs. som priser) eller indirekte (dvs.

utledet fra priser).

Nivéa 3: Faktorer for eiendeler eller forpliktelser som ikke er basert p& observerbare markedsdata (ikke-observerbare faktorer).

Alle vesentlige faktorer som inngér i beregning av virkelig verdi i konsernet ligger pé niva 3.
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Kundefordringer og andre kortsiktige og langsiktige finansielle eiendeler
For kundefordringer og andre kortsiktige og langsiktige finansielle eiendeler er det nominelle belapet justert for tapsavsetninger pé fordringer vurdert til & vaere
en rimelig tilnaerming il virkelig verdi. Effekten av & ikke diskontere anses & vaere uvesentlig for denne klassen av finansielle instrumenter.

Kontanter og kontantekvivalenter
Virkelig verdi for denne klassen av finansielle instrumenter er vurdert & veere lik det nominelle belgpet.

Leverandergijeld og andre ikke-rentebaerende finansielle forpliktelser

For leverandergjeld og andre ikke-rentebaerende finansielle forpliktelser, er det nominelle belapet vurdert til & vaere en rimelig tilnserming til virkelig verdi. Effekten
av & ikke diskontere anses & veere uvesentlig for denne klassen av finansielle instrumenter.

Rentebzerende forpliktelser

Virkelig verdi av finansielle forpliktelser for informasjonsformél estimeres ved & diskontere fremtidige kontraktsfestede kontantstremmer ved & benytte dagens

markedsrente tilgjengelig for konsernets tilsvarende finansielle instrumenter.

Virkelig verdi for denne klassen av finansielle forpliktelser er vurdert & vaere lik det nominelle belapet.

Note 19: Skatt

Spesifikasjon av inntektsskatt

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Betalbar skatt (130 994) (208 488)
Endring i utsatt skatt 1096 9034
Skattekostnad i resultatregnskapet (129 898) (199 454)

Konsernets virksomhet er i hovedsak knyttet til Norge med kun ubetydelige belep som registrert i andre land. En fordeling av skattekostnaden mellom land anses
dermed ikke ngdvendig.

Avstemming mellom nominell og effektiv skattesats:

(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
Resultat fer skattekostnad 1653 470 853 969
Beregnet skatt efter nominell sats (22 %) (363 763) (187 873)
Skattepliktig inntekt under fritaksmetoden, i samsvar med Skatteloven § 2-38 251 275 261
Andre ikke-fradragsberettigede kostnader (47 789) (37 39¢)
Andre ikke-skattepliktige inntekter 688 11865
Resultatandel fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter 29 691 13 689
Skattekostnad (129 898) (199 454)
Effektiv skattesats *) 79 % 23,4 %

*) Forskjellen mellom effektiv og nominell skattesats i 2020 skyldes hovedsakelig gevinst fra transaksjon med Urban Property som er gjennomfert som salg av aksier.
Gevinsten er behandlet i trad med fritaksmetoden for salg av aksjer mellom aksjeselskaper, se note 26. Positive resultatandeler fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte
virksomheter bokfart etter egenkapitalmetoden bidro ogsa il & trekke den effektive skattesatsen ned. Resultat fer skatt inneholder bade Selvaag Bolig ASAs og ikke-
kontrollerende interessers andel av resultatet i deltagerlignede selskaper. Skattekostnaden i konsernet inkluderer derimot ikke skatteforpliktelse for skattesubjekter som ikke
inngér i Selvaag Bolig konsern. Ikke-kontrollerende inferessers andel av resultat i deltagerlignede selskaper behandles derfor som en permanent forskiell i konsernets
skatteberegning. Skatt p& ikke-kontrollerende interessers andel av perioderesultatet inngér i ikke-kontrollerende interessers andel av resultat og egenkapital.

Resultatandel fra filknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter
Resultatandel fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter som ikke er kommanditiselskaper er innregnet pé etter skatt basis og pévirker derfor ikke

konsernets skatt, se note 24.

Utsatt skatt per 31. desember

2020 2019
(Belep i 1 000 kroner) Eiendel Forpliktelse Eiendel Forpliktelse
Anleggsmidler - 2920 - 4099
Varelager (eiendom) - 61093 - 57 819
Eiendeler holdt for salg - - - 58 044
Fordringer - 22 - -
Kortsiktig gjeld 15010 - 16 246
Langsiktig gjeld 18195 - 19910
Skattemessig underskudd fil fremfering 2 657 - 3607 -
Sum midlertidige forskjeller 35 862 64 035 39763 119 962
Ikke regnskapsfart utsatt skatt 2333 - 2 289 -
Netto eiendel (forpliktelse) totalt (30 506) - (82 488) -
Herav presentert som forpliktelser holdt for salg " - - (58 044)
Herav presentert som utsatt skatt i balansen - - (24 444)
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Eiendel ved utsatt skatt innregnes i balansen i den grad det er sannsynlig ot tilstrekkelige skattepliktige overskudd vil bli generert, slik at eiendelene ved utsatt skatt
kan benyttes. Det er ingen utlepsdato pé fremferbare underskudd.

1 Forpliktelse ved utsatt skatt reklassifisert til holdt for salg i forbindelse med salg av tomtebank til Urban Property, se note 26.

Netto bevege|se i utsatt skatt er som fz|ger:

(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019
Netto eiendel (forpliktelse) ved utsatt skatt per 1. januar (82 488) (93 010)
Oppkiep av datterselskaper - -
Avgang av datterselskaper 50 886 1488
Innregnet i oppstillingen av totalresultat 1096 9034
Netto eiendel (forplikielse) ved utsatt skatt per 31. desember (30 506) (82 488)

Selvaag Bolig ASA har i tidligere ar kjgpt selskaper med utviklingstomter. Disse selskapene hadde ingen virksomhet utover @ eie en tomt, og kjgpene er derfor
innregnet som kjgp av enkelteiendeler. Ved kjep av enkelteiendeler innregnes ikke utsatt skatt, hvilket innebaerer at tomteverdien innregnes netto etter utsatt
skatt, ref IAS 12.22 c. Tomtene i porfefalien som dette gjelder har en bokfart verdi p& NOK 128 millioner (305) per 31.desember 2020 og malt med nominell
skattesats p& 22 prosent knytter det seg en latent skatt til disse p& NOK 29 millioner som ikke er innregnet i balansen (57).

Note 20: Avsetninger

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Avsetninger for avtalefestet infrastruktur 60 373 60 373
Sum langsiktige avseminger for andre forpliktelser 60 373 60 373

Avsetninger til avtalefestet infrastruktur er knyttet til infrastruktur og bygging av garasjeplasser pa Lerenskog. Infrastruktur utgjer NOK 6,4 millioner og forventes
& forfalle lepende fra 2021 og fremover. Avsetning for forpliktelser til bygging av garasjeplasser utgier NOK 54 millioner og er knyttet til tidligere oppfarte bygg
der det skal stilles et avtalt antall garasjeplasser til disposisjon. Pa navaerende tidspunkt er forpliktelsene oppfylt giennom midlertidig parkering. Videre utbygging
av omradene avgjer nér de midlertidige parkeringsplassene fiernes og utleser bygging av permanente garasjeplasser. Forpliktelsene forfaller saledes nar
prosjektene realiseres. Tidspunkt for realisering av garasjeforpliktelsene antas & ligge flere ar frem i tid.

Utvikling i perioden

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Per 1. januar 60 373 60 373
Per 31. desember 60 373 60 373

Note 21: Betingede forpliktelser og garantier

Konsernet er underlagt felgende betingede forpliktelser pé grunn av eierinteresser i datterselskaper og filknyttede selskaper:

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Betalingsgaranti ovenfor leverander 28 558 188 558
Ikke innkrevd kapital - kommandittselskaper 7784 7784
Sum betingede forpliktelser 36 342 196 342

Konsernet har gitt selvskyldnergarantier pa NOK 201,5 millioner i 2020 og NOK 370,6 millioner i 2019. Selvskyldnergarantiene er hovedsakelig knyttet til
garantier gitt av Selvaag Bolig ASA som filleggssikkerhet for selgerkreditt p& tomtekijep fra Urban Property. Konsernet har ogsé stilt selvskyldnergaranti for
oppfyllelse av krav i henhold il Bustadoppferingslova § 12 og § 47 gjennom kiepte garantier. | tillegg stilles det byggherregarantier overfor totalentreprenarer og
garantier ovenfor kommuner knyttet til utygging av infrastruktur. Forpliktelsene knyttet til garantiene er ikke balansefert.
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Note 22: Godtgjerelse og honorarer til ledelsen, styret og revisorer
Denne oppstillingen av godtgijerelse gjelder for arbeid utfert av ledende ansatte i Konsernet.

I henhold til Allmennaksjeloven §6-16a skal Styret utarbeide en erklaering om fastsettelse av lenn og annen godigjerelse til administrerende direkter og
andre ledende ansatte. Konsernet har felgende prinsipper for fastsettelse av godtgjgrelse til administrerende direkter og ledergruppen:

Uttalelsen fra styret sier at lenn og annen godtgjerelse til administrerende direkter og ledelsen skal vaere konkurransedyktig, og total godtgjerelse skal
reflektere omfanget av deres ansvar. Ledende ansatte kan motta godtgjerelse som en bonus i tillegg til grunnlenn, dersom visse ytelsekriterier er oppfylt,

i tillegg til ordinaer tilleggsgodtgjerelse for denne type stilling. Alle ledere er medlemmer av den ordinzere pensjonsordningen i konsernet. Konsernet har
ingen konkret godtgjgrelsesordning for administrerende direkter eller andre ledere som kobles til aksjene eller utviklingen av aksjekursen, inkludert opsjoner.
Selskapet har et aksjekjepsprogram for selskapets ledelse. Bakgrunnen er at ansattes medeierskap antas & fremme verdiskaping gjennom okt engasjement
og lojalitet. Rammen for den arlige investeringen i aksjekjepsprogrammet er inntil den enkeltes érslann. Pris per aksje settes til barskurs (volumvektet
gjennomsnittskurs de 10 siste bersdager for programmet &pnes) redusert med en rabatt p& 30 prosent, hvor den ansattes skatteulempe kompenseres.

Administrerende direkter har avtale om 12 maneders etterlonn ved oppsigelse.

Spesifikasjon av godtgjerelse til ledelsen (belgp i 1 000 kroner):

Aksijekjops-
2020 Stilling Lenn Bonus program Pensjon Annet Total
Rolf Thorsen Administrerende direktor 3321 1091 - 91 223 4726
Sverre Molvik " Administrerende direkter/konserndirekter finans 3 543 3199 810 91 22 7 665
Halvard Kverne 2 Konserndirekter regioner 2 599 102 - 91 11 2803
Dystein Klungland Viseadministrerende direkter 3543 3199 810 91 22 7 665
Kristoffer Gregersen Konserndirekter kommunikasjon og marked 1550 1373 342 91 11 3367
Petter Cedell Konserndirektar eiendomsinvesteringer 2036 1824 218 91 11 4181
Total - Konsernledelse 16 590 10787 2181 547 302 30 407

1) Rolf Thorsen fratradte som administrerende direktar i oktober. Sverre Molvik overtok som ny administrerende direkter fra samme tidspunkt.
2 Halvard Kverne tradte ut av konsernledelsen med virkning i oktober.

Aksjekjops-
2019 Stilling Lenn Bonus program Pensjon Annet Total
Olav Hindahl Selvaag " Administrerende direkter 1719 - - 30 2 1751
Rolf Thorsen " Administrerende direkter 3522 2153 1965 60 194 7 895
Sverre Molvik Konserndirekter finans 3361 3724 1362 91 12 8 550
Halvard Kverne Konserndirekter regioner 2537 2850 999 91 11 6 488
Dystein Klungland Konserndirekter Stor-Oslo 3361 3724 1362 91 10 8548
Kristoffer Gregersen Konserndirekter kommunikasjon og marked 1510 1875 593 91 16 4086
Petter Cedell Konserndirekter eiendomsinvesteringer 1987 2484 389 91 10 4960
Total - Konsernledelse 17 998 16 812 6 669 544 255 42277
Rolf Thorsen filtrédte som administrerende direkter 1. mai 2019 etter Olav Hindahl Selvaag.
Spesifikasjon av utbetalt godtgjerelse til styret (belap i 1 000 kroner):

Posisjon 2020 2019
Olav Hindahl Selvaag " Styrets leder 555 -
Gisele Marchand 2 Styremedlem 480 745
Tore Myrvold 3 Styremedlem 405 400
Peter Groth 4 Styremedlem 380 375
Anne Sofie Bjgrkholt % Styremedlem 280 275
Christopher Brunvoll ¢l Styremedlem (valgt av de ansatte) 8 36
Magnus Kristiansen”) Styremedlem (valgt av de ansatte) 7 -
Sissel Kristensen Styremedlem (valgt av de ansatte) 37 36
Rune Thomassen 7! Styremedlem (valgt av de ansatte) 30 -
Total - Styret 2182 1867

" Olav Hindahl Selvaag ble gjeninnsatt som styreleder 1. mai 2019 etter at han hadde fungert som administrerende direkter i en interimsperiode.
Av honoraret utgjer NOK 65 tusen som leder av kompensasjonsutvalget.

2 Gisele Marchand var konstituert som styreleder fra juni 2018 til mai 2019, da Olav Hindahl Selvaag gikk tilbake som styreleder. Av honoraret utgjer NOK 100
tusen honorar som leder av revisjonsutvalget, NOK 50 tusen honorar som medlem av kompensasjonsutvalget og NOK 50 tusen i honorar, der nettoprovenyet
etter skatt benyttes til kigp av aksjer i selskapet.

3 Av honoraret utgjer NOK 75 tusen honorar som medlem av revisjonsutvalget og NOK 50 tusen i honorar, der nettoprovenyet etter skatt benyttes il kiep av
aksjer i selskapet.

4 Peter Groth ble erstattet av @ystein Thorup som styremedlem pé ordinaer generalforsamling 24. april 2020. Av honoraret utgjer NOK 50 tusen honorar som
medlem av kompensasjonsutvalget og NOK 50 tusen i honorar, der nettoprovenyet etter skatt benyttes fil kiop av aksjer i selskapet.

51 Anne Sofie Bjarkholt ble erstattet av Camilla Wahl som styremedlem pé ordinzer generalforsamling 24. april 2020.

¢ Christopher Brunvoll fratrédte som styremedlem i februar 2020.

7) Magnus Kristiansen erstattet Rune Thomassen som styremedlem i mars 2020.
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(Belep i NOK 1 000) 2020 2019
Lovpdlagt revisjon til morselskapet 2 505 2345
Lovpdlagt revisjon il datterselskap 1285 1367
Andre attestasjonstjenester 341 173
Skatter&dgivning -
Andre tienester utenfor revisjon 972 362
Sum godigjerelse fil revisor (eks mva) 5103 4247
Felgende personer i Styret eller Konsernledelsen eier aksjer i Selvaag Bolig ASA per 31. desember (antall aksjer):

Stilling/posisjon 2020 2019
Olav Hindahl Selvaag " Styreleder 50 231 661 50 231 661
Tore Myrvold 2 Styremedlem 13 000 13 000
Gisele Marchand Styremedlem 5000 5000
Marianne @rnsrud Vara styremedlem (valgt av de ansatte) 10723 13 530
Canmilla Stensrud Vara styremedlem (valgt av de ansatte) 492 751
Sissel Kristensen Styremedlem (valgt av de ansatte) 3958 3958
Magnus Kristiansen Styremedlem (valgt av de ansatte) 24 273 19 349
QDystein Klungland Viseadministrerende direkter 377 937 362 672
Sverre Molvik Administrerende direkter/konserndirekter finans 377 937 434 621
Kristoffer Gregersen Konserndirekter kommunikasjon og marked 176 840 182710
Petter Cedell Konserndirekter eiendomsinvesteringer 84297 72 246

" Inkluderer aksjer eid av Selvaag AS og andre naerstéende parter.
2Inkluderer aksjer eid av neerstdende parter.

Styrets erklaering om fastsettelse av lenn og annen godigijerelse til ledende ansatte i Selvaag Bolig ASA
Felgende redegjerelse for lenn og annen godtgjerelse til medlemmer av konsernledelsen ble lagt frem for avstemning pé ordinzer generalforsamling april 2020
og har vart gjeldende for 2020. Nye retningslinjer for lederlenn vil bli fremlagt for generalforsamlingen i april 2021.

Retningslinjer for lederlgnn

Ledende ansatte omfatter administrerende direkter og andre ledende ansatte.

Med kompensasjonsordning menes i disse retingslinjene samlet lann bestéende av et eller flere av felgende elementer: Fast lenn, variabel lenn (herunder bonus)
og andre goder (pensjonsytelser, etterlennsordninger, frynsegoder og tilsvarende).

Sluttvederlag omfatter kompensasjoner i ilknytning fil fratredelse og kan inneholde etterlenn, andre finansielle ytelser og naturalytelser.

Hovedprinsipper for fastsettelse av kompensasjonsordninger
Lederlenningene i Selvaag Bolig ASA skal vaere konkurransedyktige.

Kompensasjonsordningene ma utformes slik at det ikke oppstér urimelig godtgjerelse pé& grunn av eksterne forhold som ledelsen ikke kan pavirke.

De enkelte elementer i en lannspakke mé vurderes samlet, med fast lenn, eventuell variabel lann og andre goder som pensjoner og slutivederlag som en helhet.
Styret skal ha en oversikt over den samlede verdi av den enkelte leders avtalte kompensasjon og pése at lederlannsordningene ikke gir uheldige virkninger for
bedriften eller svekker selskapets omdgmme.

Personer i ledelsen skal ikke ha saerskilt godtgjerelse for styreverv i 100 prosent eide datterselskaper i samme konsern.

Variabel lenn
Eventuell variabel lann skal bygge pé felgende prinsipper:

Det mé vaere klare sammenhenger mellom de mél som ligger fil grunn for den variable lannen og virksomhetens mail.

Variabel lenn mé vaere basert pa hovedsakelig objektive, definerbare og mélbare kriterier. For ledergruppen kan variabel lenn (bonus) ikke overstige 100 prosent
av fastlenn.

Selskapet har et aksjekjgpsprogram for selskapets ledelse hvor den enkelte kan velge @ investere inntil 100 prosent av sin arslann i aksjer i selskapet, til berskurs
fratrukket en verdireduksjon grunnet bindingstid/omsetingsbegrensning pa tre ar.

Kriteriene skal vaere basert pé forhold lederen kan pavirke og ordningen skal vaere tidsbegrenset.
En ordning med variabel lann ma veere transparent og klart forstéelig.

Pensjonsytelser
Pensjonsvilkar pé linje med andre ansattes vilkér i selskapet.
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Slutivederlag
| forhéndsavtale hvor toppleder fraskriver seg bestemmelsene om oppsigelsesvern i arbeidsmiljgloven, kan det avtales slutivederlag.

Sluttivederlag ber ikke benyttes ved frivillig avgang med mindre det foreligger szrlige grunner for det.
Sluttvederlag ber ikke overstige 12 maneders fastlenn i fillegg til eventuell lann i oppsigelsestiden.

Slutivederlaget skal holdes tilbake hvis vilkérene for avskijed foreligger, eller hvis det i perioden hvor det ytes slutivederlag, oppdages uregelmessigheter eller
forsemmelser som kan lede fil erstatningsansvar eller at vedkommende blir filtalt for lovbrudd.

For regnskapsaret 2020 har det ikke vaert avvik fra retningslinjene i avlenningen fil ledende ansatte.

Note 23: Transaksjoner med naerstéende parter

Mellomvaerende og transaksjoner mellom Selvaag Bolig ASA og dets datterselskaper, som er naerstéende parter til selskapet, er eliminert ved konsolidering og
fremgar ikke av denne noten. Selvaag AS eier 53,5 prosent av aksjene i Selvaag Bolig. Kjep og salg av tienester med Selvaag AS og deres neerstaende parter
gjeres etter forretningsmessige avtalevilkar. Dette er hovedsakelig husleie, lennstienester og bruk av merkevare. Detaljer om transaksjoner mellom konsernet og

naerst&ende parter er oppgitt nedenfor.

Det har veert transaksjoner med felgende nzerstéende selskaper i lapet av dret:

(Belgp i 1 000 kroner) 2020 2019

Salg av varer og fienester

Selvaag AS (morselskap) - -
Tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak 30163 36172
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap av morselskap) 486 252 -

Kjop av varer og tienester
Selvaag AS (morselskap) (550) (662)
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap av morselskap) (10 182) (7 809)

Finansinntekt
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap av morselskap) 286 1572

Opsjonspremier og renter pé selgerkreditter mot Urban Property
(se note 26 for naermere beskrivelse)

Betalte opsjonspremier portefalie B (30 211) -
Pélept og aktivert opsjonspremie portefalie C (13 959) -
Betalt transaksjonshonorar (1 366) -
Palgpt renter pa selgerkreditter (3 204) -

Selskapet har i 2020 kjept tilbake fire tomter fra Urban Property som er klassifisert som Portefelje B (se note 26 for naermere beskrivelse av Portefelie B).

Utest&ende konsernmellomvaerende per 31. desember var falgende:

(Belzp i 1 000 kroner) 2020 2019
Fordringer

Selvaag AS (morselskap) - 43088
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap av morselskap) 8 600 -
Gijeld

Selvaag AS (morselskap) - -
Andre naerstdende parter (inkludert datterselskap av morselskap) (2 643) (2 510)
Tilbakekjgpsavtaler og selgerkreditter Urban Property (694 121) -

Andre neerstéiende transaksjoner
1 Selvaag Bolig overleverte i september, med bakgrunn i avtale fra 2017, 157 leiligheter til Selvaag Utleiebolig AS, som har veert et datterselskap av Selvaag AS
siden 2019. Vederlaget var p& NOK 485,7 millioner.

| desember 2019 vedtok Generalforsamlingen i Selvaag Bolig salg av en stor andel av selskapets tomter til en separat selskapsstruktur, Urban Property, hvor
Selvaag AS eier 30 prosent. Transaksjonen ble giennomfart i januar 2020. Se note 26 for ytterligere detaljer rundt transaksjonen.

Konsernet har stilt diverse garantier, hovedsakelig gjennom kjgpte garantier, fil tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter pé totalt NOK 267,7
millioner.
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Eier-/stemmeandel

Selskap Ar for oppkjep Forretningskontor 2020 ‘ 2019
Sandvika Boligutvikling KS 2008 Norge 333% 333%
Sandvika Boligutvikling AS 2008 Norge 370% 370%
Tangen pluss AS 2011 Norge 50,0 % 50,0 %
S Trumpet Holding AB (Tidl. Projektbolaget Sédesdrlan AB) 2011 Sverige 50,0 % 50,0 %
Kaldnes Brygge AS 2016 Norge 50,0 % 50,0 %
Kaldnes Boligutvikling AS 2012 Norge 25,0 % 25,0 %
Sandnes Eiendom Invest AS 2013 Norge 50,0 % 50,0 %
Kirkeveien Utbyggingsselskap AS 2013 Norge 50,0 % 50,0 %
Tiedemannsfabrikken AS 2014 Norge 50,0 % 50,0 %
Smedplassen Prosjekt AS 2014 Norge 50,0 % 50,0 %
Sinsenveien Holding AS inkl. datterselskaper 2015 Norge 50,0 % 50,0 %
Sandsliésen Utbygging AS 2016 Norge 50,0 % 50,0 %
Sandsliasen 46 Utbygging AS 2018 Norge 50,0 % 50,0 %
Haakon Vlis gate 4 AS og Holding AS 2017 Norge 50,0 % 50,0 %
Fornebu Sentrum Utvikling AS 2017 Norge 50,0% 50,0%
Pottemakerveien Utvikling AS 2017 Norge 50,0% 50,0%
Heimdal Stasjonsby AS 2017 Norge 50,0% 50,0 %
Kanalveien Utvikling AS 2019 Norge 50,0 % 50,0 %
Verftsbyen Bolig AS 2019 Norge 50,0 % 50,0 %
Lurahgyden Bolig AS 2019 Norge 50,0 % 50,0 %
Kanalveien 51-53 AS 2020 Norge 50,0 % -
1 Selskapet er deleid av Kaldnes Brygge AS.
Spesifikasjon av investeringer i tilknyttede selskap og felleskontrollerte foretak for 2020:
Regnskaps- Andel av Reklassifisert  Regnskaps-
fortverdi  Tilgang/ resultat/total- Utbytte/ mot ansvarlig fort verdi

(Belgp i 1 000 kroner) Eierandel 01.01.20 Avgang resultat " utdelinger lén 31.12.20
Tilknyttede selskap:
Sandvika Boligutvikling KS 333% 686 - - - - 686
Sandvika Boligutvikling AS 37,0% 3090 - 8224 (10 691) - 623
Felleskontrollerte foretak: -
Kaldnes Brygge AS 50,0 % 113983 - (1998) (10 000) - 101 985
Sandnes Eiendom Invest AS 50,0 % 87 282 - (2 550) - - 84732
Tangen pluss AS 50,0 % 414 - - - 414
S Trumpet Holding AB (Tidl. Projektbolaget Sadesarlan AB) 50,0 % 5115 - 64214 - 69 329
Kirkeveien Utbyggingsselskap AS 50,0 % 22897 - 50 - - 22 947
Tiedemannsfabrikken AS 50,0 % 154787 - 74722 (147 500) - 82 009
Smedplassen Prosjekt AS 50,0% 6910 - 256 (1 250) - 5916
Sinsenveien Utvikling AS 2 50,0 % - 25 (186) - 161 -
Sandsligsen Utbygging AS 50,0 % 5538 - (1.348) - 4190
Sandslidsen 46 Utbygging AS 2 50,0 % (86) - (91) 177 -
Haakon Vlls gate 4 Utvikling AS 2 50,0 % - 25 (86) 61 -
Fornebu Sentrum Utvikling AS 50,0 % 1597 - (1 261) - 336
Pottemakerveien Utvikling AS 2 50,0 % - - (461) 461 -
Heimdal Stasjonsby AS 50,0 % 16 608 - (4 042) - 12 566
Kanalveien Utvikling AS 50,0 % 1436 - (105) - 1331
Kanalveien 51-53 AS 2 50,0 % - 15 (139) 124 -
Verftsbyen Bolig AS 50,0 % 9973 10 000 (238) - 19735
Lurahayden Bolig AS 50,0 % 50 - - - - 50
Sum 430 281 10 065 134 961 (169 441) 984 406 850

" Ingen av selskapene har andre inntekter og kostnader.
2 Negativ bokfert verdi er nettofart mot ansvarlige lan.
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Spesifikasjon av investeringer i tilknyttede selskap og felleskontrollerte foretak for 2019:

Regnskaps- Andel av Reklassifisert  Regnskaps-
fortverdi  Tilgang/ resultat/total- Utbytte/ mot ansvarlig fort verdi
(Belep i 1 000 kroner) Eierandel 01.01.19 Avgang resultat ') utdelinger lén 31.12.19
Tilknyttede selskap:
Sandvika Boligutvikling KS 33,3% 686 - - - . 686
Sandvika Boligutvikling AS 370% 3129 - (39) - . 3090
Felleskontrollerte foretak:
Kaldnes Brygge AS 50,0 % 134798 - 1185 (22 000) - 113 983
Stord Industribygg AS og Holding AS 2 66,0% 42101 (44 513) 2412 - - -
Sandnes Eiendom Invest AS 20,0 % 88 636 - (1 354) - - 87 282
Tangen pluss AS 50,0 % 414 - - - 414
S Trumpet Holding AB (Tidl. Projektbolaget Sédesérlan AB) 50,0 % - - 5115 - - 5115
Kirkeveien Utbyggingsselskap AS 50,0 % 15105 7736 56 - - 22 897
Tiedemannsfabrikken AS 50,0 % 75059 - 79728 - - 154787
Smedplassen Prosjekt AS 50,0 % 24 203 - 207 (17 500) - 6910
Sinsenveien Holding AS inkl. datterselskaper % 50,0% (397) - (5 334) - 5731 -
Sandsliasen Utbygging AS 50,0 % 5876 - (338) - - 5538
Sandsliésen 46 Utbygging AS 50,0% (7) - (79) - - (86)
Haakon Vlis gate 4 AS og Holding AS ¥ 50,0 % (5 280) - (5023) - 10 303 -
Fornebu Sentrum Utvikling AS 50,0 % 4244 - (2 647) - - 1597
Pottemakerveien Utvikling AS 4 50,0 % (819) - (715) - 1534 -
Heimdal Stasjonsby AS 50,0 % 27 531 - (10 923) - - 16 608
Kanalveien Utvikling AS 50,0 % - 1436 - - - 1436
Verftsbyen Bolig AS 50,0 % - 10 000 (27) - - 9973
Lurahayden Bolig AS 50,0 % - 50 - - - 50
Sum 415280  (25291) 62224 (39 500) 17 568 430 281

! Ingen av selskapene har andre inntekter og kostnader.

2Solgt i 2019.

3 Negativ bokfart verdi er nettofart mot ansvarlige lén. Nettoinvestering er inkludert i eiendeler holdt for salg, se note 26.
4 Negativ bokfert verdi er nettofart mot ansvarlige lan.

Konsernets datterselskaper har per 31. desember ytet NOK 73,5 millioner i lén fil tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter (70,9). I tillegg var NOK
59 millioner reklassifisert il eiendeler holdt for salg i 2019, se note 26.

Oppsummert finansiell informasjon (100 %) for tilknyttede selskap per 31. desember

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Totale eiendeler 2745 906 2 873 469
Total gjeld 1968 198 2190 432
Netto eiendeler 777 708 683 037
Totale driftsinntekter 1717 660 1030 412
Totalt resultat for aret 275721 123 132

Alle tilknyttede selskap og felleskontrollerte foretak er etablert for & utvikle boligprosjekter. Den finansielle informasjonen vises derfor samlet.
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Note 25: Tilleggsinformasjon inntekfer

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Salgsinntekter - overleverte boliger " 2616256 2962708
Salgsinntekter - annen eiendom 27 500 319772
Qvrige inntekter 2 54194 86 358
Sum driftsinntekter 2 697 950 3 368 838

1 Av salgsinntekter fra overleverte boliger i 2020 utgjorde andel fra Stor-Oslo om lag 86 prosent (81).
2 Gvrige inntekter var relatert til aktiviteter utenfor kjernevirksomheten, hovedsakelig utleie, prosjekiledelse og serviceinntekter, se spesifikasjon nedenfor.

@Dvrige inntekter

(Belep i 1 000 kroner) 2020 2019
Leieinntekter 3412 30 263
Prosjektledelse og serviceinntekter 50135 55 427
Andre driftsinntekter 647 668
Sum gvrige inntekter 54 194 86 358

Leieinntektene i 2020 besto av korttidsutleie. Leieinntektene i 2019 kom hovedsakelig fra utleie av to naeringseiendommer. Pa slutten av aret ble den ene
eiendommen solgt, mens den andre kontrakten ble avsluttet. @vrige leieinntekter i 2019 besto av korttidsutleie.

Inntekter fra prosjektledelse gjelder tienester som faktureres deleide selskaper. Serviceinntekter gjelder i hovedsak tienester fakturert privatpersoner i Pluss-
prosjekter.

Konsernet hadde 1 310 enheter under bygging ved utgangen av éret (1 504), hvorav Stor-Oslo utgjorde 92 prosent (91). Samlet salgsverdi av enhetene under
bygging var p& NOK 6 413 millioner (7 155), hvorav solgte enheter utgjorde NOK 4 410 millioner (4 591). 74 prosent av antall enheter under bygging var
solgt (70). De solgte enhetene overleveres hovedsakelig i 2021 og 2022.

Note 26: Transaksjon med Urban Property

Konsernet har i 2020 solgt en betydelig andel av sine ikke-byggestartede tomter («Transaksjonen») til Urban Property (UP). UP eies av Oslo Pensjonsforsikring
AS, Equinor Pensjon og Selvaag AS med hver sin 30 prosent-andel av aksjene, samt Rema Etablering Norge AS med 10 prosent.

Selvaag AS sitt eierskap i UP medferer at UP er en nzerstaende part til Selvaag Bolig. Transaksjonen ble gjennomfert 21. januar 2020. Selvaag Bolig (SBO) og
UP er langsiktige og strategiske samarbeidspartnere.

UP er en solid, kapitalsterk og forutsighar partner og samarbeidsavtalen innebeerer blant annet:

- UP har en forkjgpsrett pa kigp av nye tomter SBO gnsker & utvikle.

- SBO har opsjon pé & kjgpe tilbake tomtene fra UP.

- Tomtene kjepes trinnvis filbake av SBO for opprinnelig kjgpspris pluss en arlig opsjonspremie pa (NIBOR + 3,75). | tillegg péleper det et transaksjonshonorar pa
0,5 prosent nér UP kigper fomter av grunneier og 2,0 prosent nar SBO kjgper fra UP.

- Avtalen inneholder finansielle covenants.

For SBO innebaerer dette:

- At selskapet eliminerer behov for egenkapital til kigp av tomter ved at SBO betaler 50 prosent av kjgpesum til UP ved overtagelse av tomt (ved byggestart) og
50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekt.

- En hayere egenkapitalavkastning.

- At en hayere andel av resultatet kan deles ut som utbytte.

- Mer effektiv og forutsigbar finansiering av eksisterende og nye tomter.

- @kt konkurransekraft ved tomtekjep.

- Nedsiderisiko for SBO er begrenset til 48 maneders opsjonspremie (et break fee).

Transaksjonen omfatter tomter som er inndelt i Portefelie A, Portefalie B og Portefelie C. Portefalie A bestar av tomter som forventes kjept tilbake ved bruk av
forkjepsrett innenfor en lengre tidshorisont som strekker seg til efter ar 2020. Portefalje B omfatter tomter hvor konsernet har opsjon pé tilbakekjep primaert
innentor en forventet kortere tidshorisont enn utgangen av 2020. Portefalie C omfatter fremtidige tomtekjgpsavtaler, og forskudd knyttet til disse, fra 3. parter hvor
konsernet per dags dato ikke har eierskap i tomtene. Transaksjonen omfattet ogsa at UP kijgpt to selskaper som var felleskontrollerte foretak mellom SBO og hhv.
Nordr Eiendom AS og NHP Eiendom AS. Portefelie B og C omfatter opsjoner for konsernet il senere & kjgpe tilbake tomtene.

Regnskapsmessig effekt av transaksjonen for Portefelie A, B og C samt salg av andeler i felleskontrollerte foretak er diskutert naermere under.

Tomtesalg Portefolie A

Balansefart verdi for disse tomtene var NOK 657 millioner ved arsslutt 31. desember 2019 og ble presentert som eiendom holdt for salg i balansen i érsregnska-
pet for 2019 i iht. IFRS 5 "Anleggsmidler holdt for salg og avviklet virksomhet". For naermere beskrivelse se note 26 i arsrapport for 2019. Transaksjonen med
UP ble giennomfert i farste kvartal 2020. Vederlaget for aksjer og oppgjer av konsernintern gjeld knyttet fil Portefalie A var NOK 1 542 millioner og ga en netto
gevinst ved salget av Portefelie A tomter p&d NOK 921 millioner, se tabell nedenfor. Dette inkluderte tilherende skatteposisjoner.

Konsernet vil ha forkjgpsrett fil & kjgpe tomtene tilbake dersom UP beslutter et salg. Konsernet kan imidlertid ikke pé noe tidspunkt kreve at UP skal selge tomtene.
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I januar 2021 er det inngatt avtale med Urban Property om at tomter klassifisert som portefalje A konverteres til Portefalje C med virkning 1. januar 2021.
Avtalen er et resultat av reforhandling av samarbeidsavtalen mellom partene. Dette har ingen effekt pa regnskapet pé tidspunktet avtalen trer i kraft, men vil i
fremtiden innebaere at det avsettes for pélapte opsjonspremier, se beskrivelse under Portefelie C nedenfor.

Salg av 50 prosent eide selskaper fra SBO til UP

SBO eide per 31. desember 2019 50 prosent av Sinsenveien Holding AS og 50 prosent av Haakon VII's Gate 4 Holding AS. Farstnevnte selskap var et
felleskontrollert foretak hvor Nordr Eiendom AS eide resterende 50 prosent av aksjene. Sistnevnte selskap var et felleskontrollert foretak hvor NHP Eiendom AS
eide resterende 50 prosent av aksjene. Eierandelene har vaert behandlet i regnskapet il SBO som filknyttede foretak etter IAS 28 Investeringer i filknyttede foretak
og felleskontrollert virksomhet. Investeringene har vaert 50 prosent eiet av eksterne og 50 prosent eiet av SBO med likeverdige interesser, og egenkapitalmetoden
har blitt benyttet i konsernregnskapet til SBO. Eierandelene ble presentert som eiendom holdt for salg i balansen i arsregnskapet for 2019 i iht. IFRS 5
"Anleggsmidler holdt for salg og avviklet virksomhet". For nzermere beskrivelse se note 26 i érsrapport for 2019.

Begge de felleskontrollerte virksomhetene ble solgt i sin helhet (100 prosent) i transaksjonen i tillegg til at aksjonzerlan ble gjort opp. Etter salg av de to andelene
i de felleskontrollerte foretakene i transaksjonen eier ikke lenger SBO noen aksjer i Sinsenveien Holding AS og Haakon VII's Gate 4 Holding AS. Salget
resultatferes derfor i sin helhet. Salget av de to andelene ga en gevinst pa NOK 126 millioner og en kontanteffekt pa NOK 202 millioner, se tabell nedenfor.

Tomtesalg Portefolie B

Disse tomtene utgjorde en samlet bokfart verdi p& NOK 679 millioner ved érsslutt 31. desember 2019. Totalt vederlag utgjorde NOK 864 millioner.
Regnskapsmessig medfarte ikke salget av Portefelje B med gjenkjgpsavtaler (dvs. inkludert kigpsopsjoner) noen gevinst eller tapsberegning, men behandles som
en finansieringsordning fordi SBO beholder kontrollen over disse tomtene. Dette innebzerer at bokfert verdi av Portefalje B forble uendret som varelager etter
transaksjonen, mens vederlaget fra salget av Portefalie B er oppfert som en gjeldsforpliktelse for tilbakekjgpsavtaler (til UP) i balansen il SBO.

Opsjonspremien knyttet fil tomtene i Portefalie B betales kvartalsvis og tilsvarer 3 mnd. NIBOR pluss en margin pé 3,75 prosent érlig. Opsjonspremiene
behandles regnskapsmessig tilsvarende som tomtelénsrenter. Disse aktiveres som en del av varelageret og kostnadsfares som varekostnad ved overlevering av
ferdigstilte boliger. Det er i lapet av 2020 betalt og akfivert NOK 30,2 millioner. SBO kan pé ethvert tidspunkt frasi seg opsjonen, mot & betale et fast fillegg
tilsvarende 48 maneders opsjonspremie pé tomten (et break fee). | fillegg til opsjonspremiene pélaper det et transaksjonshonorar pé 0,5 prosent nér Urban
Property kjgper tomter av grunneier og 2,0 prosent nér Selvaag Bolig kjgper fra Urban Property. Selvaag Bolig betaler 50 prosent av kjgpesum fil Urban Property
ved overtagelse av fomt og 50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekt.

SBO kjepte i lopet av 2020 tilbake fire tomter i Portefalie B. Som en falge av dette er gjeld knyttet fil tilbakekjepsavtaler og selgerkreditter (til UP) redusert fra
NOK 864 millioner pé tidspunkt for gjennomfering av transaksjonen til NOK 694 millioner ved utgangen av 2020.

Tomtesalg Portefolje C

Portefelie C omfatter tomter som konsernet har rett eller plikt til & kiepe i fremtiden. Det er inngatt en avtale som medfarer at UP fér filsvarende rettigheter og
plikter som konsernet har mot tomteeier i dag. SBO vil fortsatt vaere den formelle avtaleparten mot dagens tomteeier. Avtalen omhandler avtaler om fremtidige
tomtekjep. Etter at UP har ervervet tomtene, vil SBO ha opsjon pé @ kjepe tomtene tilbake til nsermere avtalte vilkar.

Portefelie C omfatter ogsa at UP betalte kompensasjon for forskudd p& NOK 143 millioner som SBO har betalt til dagens tomteeiere for fremtidige tomtekjep. Det
er gjort et fratrekk i belopet pa 2,5 prosent som er bokfart som et fratrekk pa NOK 3,6 millioner i netto gevinst fra transaksjonen.

Opsjonspremien knyttet til tomtene i Portefalje C tilsvarer 3 mnd. NIBOR pluss en margin p& 3,75 prosent érlig. Opsjonspremiene forfaller til betaling med 50
prosent nar SBO overfar fomten fra UP, mens resterende forfaller ved ferdigstillelse av det aktuelle prosjektet. Palepte opsjonspremier avsettes for kvartalsvis i SBO
sitt konsernregnskap, henholdsvis som andre langsiktige eiendeler og annen langsiktig gjeld. Eiendelen reklassifiseres til varelager ved overtakelse av fomten.
Totalt for éret er det avsatt for og aktivert NOK 13,9 millioner i opsjonspremier. SBO kan pé ethvert tidspunkt frasi seg opsjonen, mot & betale akkumulert vekst

i tilbakekjapspris, samt et fast tillegg tilsvarende 48 maneders vekst i tilbakekjepsprisen pé tomten (et break fee). | tillegg til opsjonspremiene pélaper det et
transaksjonshonorar pa 0,5 prosent nar Urban Property kigper tomter av grunneier og 2,0 prosent nér Selvaag Bolig kjgper fra Urban Property. Selvaag Bolig
betaler 50 prosent av kjgpesum til Urban Property ved overtagelse av fomt og 50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekt. SBO har i 2020 betalt NOK 1,4 millioner
i transaksjonshonorarer til UP i forbindelse med kjgp av fomter fra grunneiere. Belapet er klassifisert som andre langsiktige eiendeler.

Bvrige poster

Transaksjonskostnader betinget av gjennomfaring av fransaksjonen utgjorde NOK 15 millioner. Disse er regnskapsfert som fratrekk i netto gevinst.
Felgende tabell gir en oversikt over regnskapsmessige effekter av Transaksjonen, for Portefelie A, B, C og salg av felleskontrollerte foretak:
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Oppstilling av finansiell stilling Bokfort verdi Felleskontrollert Sum
(Belep i NOK 1 000) 31.12.2019 Portefolje A Portefelie B Portefelje C foretak Finansiering endring
Eiendeler presentert som holdt for salg

Varelager Portefelie A 656 537 (656 537) - - - (656 537)
Forskuddsbetalinger tomtekjzp 143 000 - - (143 000) - (143 000)
Fordring pé felleskontrollert foretak 58 632 - - - (75 681) (75 681)
Investering i felleskontrollert foretak - - - - - -
Totale eiendeler holdt for salg i balansen per

31.12.2019 858 169 (656 537) - (143 000) (75 681) - (875 218)
Forpliktelser presentert som holdt for salg

Utsatt skattegijeld 52 473 (52 473) - - - (52 473)
Andre eiendeler pavirket av transaksjonen

Bank (vederlag fra UP) - 1541 806 863 579 139 425 201 664 (978 517) 1767 958
Varelager Portefalie B 678778 - - - - - -
Andre forpliktelser pavirket av transaksjonen

Rentebzerende gjeld (bankgjeld) gjort opp som

del av transaksjonen - - - - - (978 517) (978 517)
Finansiell gjeldsforpliktelse - - 863 579 - - - 863 579
Betalbar skatt - 16 436 - - - 16 436
Egenkapital

Egenkapital - 921 305 - (3575) 125 984 1043714
Resultatregnskapseffekter i 2020 Felleskontrollert Sum
(Belep i NOK 1 000) Portefelie A Portefolie B Portefalje C foretak  Finansiering endring
Gevinst, salg av tomter 937 741 - (3 575) - 934 166
Gevinst felleskontrollert foretak - - - 125984 - 125 984
Direkte henferbare transaksjonskostnader - - - - (15023) (15023)
Resultat for skatt 937 741 - (3 575) 125984 (15 023) 1045127
Betalbar skatt (16 436) - - - - (16 436)
Resultat etter skatt 921 305 - (3 575) 125984 (15 023) 1028 691
Presentasjon i kontantstremoppstillingen i 2020 Felleskontrollert

(Belep i NOK 1 000) Portefolie A Portefolie B Portefolje C foretak Dvrig Sum
Kontantstrem fra drift 1541 806 - 139 425 - - 1681 231
Ko::lmtaqtstrzm F.rcl investering (del av Innbetalipger vec! avgang av ) ) ) 201 664 201 664
andre investeringer og tilbakebetalinger av lénefordringer)

Kontantstram frunﬁnonsiering (opptak av l&n og . 863 579 A A (978 517) (114 937)
nedbetaling av lan)

Sum kontanteffekt 1541 806 863 579 139 425 201 664 (978 517) 1767 958

Tabellene over viser en spesifikasjon av de eiendeler og forpliktelser som er omfattet av transaksjonen. 1 illegg vises regnskapsmessige implikasjoner av
transaksjonen, herunder resultat og kontantstram.

ARSRAPPORT 2020 | 89



KONSERNREGNSKAP

Note 27: Proporsjonal konsolidering tilknyttede selskap og felleskontrollerte enheter

- Proformainformasjon
Selvaag Bolig gijennomferer flere av boligprosjektene som samarbeidsprosjekter med andre partnere, ofte i 50/50 samarbeid. | resultatoppstillingen etter IFRS
behandles dette etter egenkapitalmetoden, hvor Selvaag Boligs andel av resultat etter skatt vises pé resultatlinjen Andel av resultat fra TS/FKV. Selvaag Bolig

erfarer at andelen samarbeidsprosjekter er skende og i den sammenheng er det relevant @ gi informasjon om hvordan resultatoppstillingen hadde veert dersom
man hadde konsolidert inn eierandelen i samarbeidsprosjekter.

| tabellen under er resultatoppstillingen etter IFRS omarbeidet hvor tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter er proporsjonalt konsolidert etter Selvaag
Bolig sin eierandel i samarbeidsprosjekter.

Oppstilling av resultat

proporsjonalkonsolidert 2020 2019

Justering andel  Proforma brutto Justering andel  Proforma brutto
(Belgp i 1 000 kroner) IFRS TS/FKV brutto TS/FKV IFRS TS/FKV brutto TS/FKV
Salgsinntekter 2 643756 839 288 3483044 3282 480 492 461 3774941
Dvrige inntekter 54194 15706 69 900 86 358 22 030 108 388
Sum driftsinntekter 2 697 950 854 994 3552944 3368 838 514 491 3883 329
Prosjektkostnader (1 967 58¢6) (667 577') (2 635163) (2279 485) (372 297) (2 651 782)
Lenns- og personalkostnader (149 849) (1779) (151 628) (132213) (1 902) (134 115)
Avskrivninger (9 803) (3918) (13721) (12 748) (9 906) (22 654)
Andre driftskostnader (106 995) (24 575) (131 570) (141 909) (34 662) (176 571)
Sum driftskostnader (2 234 233) (697 848) (2932 081) (2 566 355) 418 767) (2985 122)
Andel av resultat fra TS/FKV 134 961 (134 961) - 62 224 (62 224) -
@vrige gevinster (tap), netto 1045127 - 1045127 - - -
Driftsresultat 1643 805 22 185 1665 990 864 707 33 500 898 207
Finansinntekter 21313 93 21 406 16 742 303 17 045
Finanskostnader (11 648) (3736) (15 384) (27 480) (15619) (43 099)
Netto finanskostnader 9 665 (3 643) 6 023 (10 738) (15 315) (26 053)
Resultat for skatt 1653 470 18 542 1672012 853 969 18 185 872154
Skattekostnad (129 898) (18 542) (148 440) (199 454) (18 186) (217 640)
Resultat etter skatt 1523572 - 1523 572 654 515 - 654 515

Note 28: Hendelser effer balansedato
I januar 2021 er det inngétt avtale med Urban Property om at tomter klassifisert som Portefalje A konverteres fil Portefalie C med virkning 1. januar 2021.

Avtalen er et resultat av reforhandling av samarbeidsavtalen mellom partene. Nér tomtene i Portefelie A er konvertert til Portefalie C péleper opsjonspremie slik
beskrevet i note 26.
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SELSKAPSREGNSKAP SELVAAG BOLIG ASA

RESULTATREGNSKAP

FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER
(Belgp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
DRIFTSINNTEKTER OG DRIFTSKOSTNADER
Salgsinntekter 15 78 273 96 544
Leieinntekter 564 150
Annen driftsinntekt - 1
Sum driftsinntekter 78 837 96 695
Varekostnader -5110 -80
Lennskostnader m.m. 7,9 -156 879 -157 555
Avskrivning pa driftsmidler og immaterielle eiendeler 1 -506 -3270
Annen driftskostnad 9 -85 645 -84 573
Sum driftskostnader -248 140 -245 478
Driftsresultat -169 303 -148 783
Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekt fra foretak i samme konsern 14 682 19 604
Annen renteinntekt 5804 10 870
Annen finansinntekt 824 027 1081 369
Rentekostnad til foretak i samme konsern 33319 28 009
Annen rentekostnad -6 284 -15 160
Annen finanskostnad 14 -342 669 -101 226
@vrige gevinster (+ap), netto 16 1 007 865 62 654
Resultat av finansposter 1470 106 1030 102
Resultat for skattekostnad 1300 803 881319
Skattekostnad pé ordinzert resultat 8 -136 360 -194013
Ordinzert resultat 1164 443 687 306
Arsoverskudd (Arsunderskudd) 1164 443 687 306
Overferinger
Foreslatt utbytte 281297 140 649
Avsatt til/ overfart fra annen egenkapital 883 146 546 657
Sum overferinger 1164 443 687 306
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BALANSE

PER 31. DESEMBER

(Belap i 1 000 kroner) Note 2020 2019
EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 8 8 584 7 249
Sum immaterielle eiendeler 8584 7 249
Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 1,3 3476 3476
Driftslesere, inventar o.a. utstyr 1 2 869 1160
Sum varige driftsmidler 6345 4636
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i datterselskap 2 1811378 2268 563
Investeringer i tilknyttet selskap 2 128 827 180 846
Investering i andre aksjer 1192 4949
Andre fordringer 4,12 661019 925 089
Sum finansielle anleggsmidler 2 602 416 3379 447
Sum anleggsmidler 2617 345 3391332
OMLDPSMIDLER

Fordringer

Kundefordringer 3,4,11,12 25847 35354
Andre fordringer pé& selskap i samme konsern 12 664 761 1042 387
Andre fordringer 15 221 37 978
Sum fordringer 705 829 1115719
Bankinnskudd, kontanter o.l. 10 508 933 731 949
Sum omlgpsmidler 1214762 1847 668
Sum eiendeler 3832107 5239 000
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BALANSE (FORTS.)

PER 31. DESEMBER

(Belgp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
EGENKAPITAL OG GJELD
Innskutt egenkapital
Aksjekapital 5,6 187 531 187 531
Egne aksjer 5 -585 739
Overkursfond 5 1395478 1395478
Annen innskutt egenkapital 5 161 592 -445 165
Sum innskutt egenkapital 1744016 1137 105
Sum egenkapital 1744016 1137 105
Gijeld
Avsetning for forpliktelser
Pensjonsforpliktelser 7 1238 511
Sum avsetning for forpliktelser 1238 511
Annen langsiktig gjeld
Gield til kredittinstitusjoner 3 - 86 000
@vrig langsiktig gjeld 3,12 1506 033 1472180
Sum annen langsiktig gjeld 1506 033 1558 180
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 11,12 6 541 12 488
Betalbar skatt 8 111 498 174 264
Skyldig offentlige avgifter 16 528 18 235
Utbytte 5 281297 2195918
Gield til selskap i samme konsern 12 117019 105 842
Annen kortsiktig gjeld 47 937 36 457
Sum kortsiktig gjeld 580 820 2543 204
Sum gjeld 2 088 091 4101 895
Sum egenkapital og gjeld 3832107 5 239 000
Oslo, 19. mars 2021
l /
o = ¢ / ! d_f—
T o
Olav Hindahl Selvaag isele Marchand ToreMyrvold Dystein Thorup
Styrets leder Styremedlem Styremedlem Styremedlem
Coneittn. Won £ Mg Jysiae. . s il g& e /@«‘4
Camilla Wahl Magnus Kristiansen Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkter

(valgt av de ansatte)

[valgt av de ansatte)
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KONTANTSTROMOPPSTILLING

FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER
(Belgp i 1 000 kroner) Note 2020 2019
KONTANTSTROMMER FRA OPERASJONELLE AKTIVITETER
Ordinaert resultat fer skattekostnad 1300 803 881319
Periodens betalte skatt -174 264 -126 021
Tap (gevinst) ved salg av eiendeler, netto 16 -1 007 865 -
Avskrivning p& immaterielle eiendeler og varige driftsmidler 1 506 3270
Resultatandel (fra DS/TS) fratrukket utdelinger fra selskapet 38 444 39 500
Endring i kundefordringer 9 507 -11160
Endring i leverandergijeld -5 947 4612
Endring i andre tidsavgrensingsposter’ 350 797 -12784
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 511981 778736
KONTANTSTRGM FRA INVESTERINGSAKTIVITETER
Innbetalinger ved salg av varige driftsmidler - 100
Utbetalinger ved kjep av varige driftsmidler -2215 -325
Innbetalinger ved salg av datterselskap og tilknyttede selskap 1260 293 72720
Utbetalinger ved kjgp av datterselskap og tilknyttede selskap -15376 -24 232
Innbetalinger ved avgang andre investeringer og tilbakebetaling av l&nefordringer 369 821 22 000
Utbetalinger ved tilgang andre investeringer og lénefordringer -30 250 -22 300
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 1582273 47 963
KONTANTSTRGMMER FRA FINANSIERINGSAKTIVITETER
Innbetalinger ved opptrekk av gjeld - -
Nedbetaling av gjeld -86 000 -111.100
Innbetalinger av konsernbidrag fra datterselskaper 351 223 353829
Utbetalinger av konsernbidrag til datterselskaper -105 842 -210173
Utbetalinger av utbytte -2 475244 -418 179
Tilbakekjep av egne aksjer i Selvaag Bolig ASA 5 -16 059 -
Salg av egne aksjer i Selvaag Bolig ASA 14 653 21 864
Netto kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter -2 317 269 -363 759
Netto kontantstram for perioden -223016 462 940
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 731 949 269 009
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 508 933 731949

‘) Netto effekt fra konsernbidrag utgjer NOK 547,6 millioner for 2020, mot NOK 936,0 millioner i 2019.
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REGNSKAPSPRINSIPPER

Regnskapsprinsipper
Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og

god regnskapsskikk i Norge.

Bruk av estimater

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med regnskapsloven
krever bruk av estimater. Videre krever anvendelse av
selskapets regnskapsprinsipper af ledelsen mé uteve skjgnn.
Omré&der som i sfor grad inneholder slike skjignnsmessige
vurderinger, hay grad av kompleksitet, eller omrader hvor
forutsetninger og estimater er vesentlige for arsregnskapet, er
beskrevet i nofene.

Salgsinntekter

Inntekter ved salg av varer og fienester vurderes il virkelig
verdi av vederlaget, netto etter fradrag for merverdiavgift.
Salg av varer resuliatfares nér selskapet har levert sine
produkter fil kunden og det ikke er uopplylte forpliktelser
som kan pévirke kundens aksept av leveringen. Avsetning fil
forventede garantiarbeider fares som kosinad og avsetning
for forpliktelser.

Tienester inntekisfares i takt med utferelsen.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk klassifiseres som
anleggsmidler. Eiendeler som er filknyttet varekretslapet
klassifiseres som omlgpsmidler. Fordringer for avrig
klassifiseres som omlgpsmidler hvis de skal filbakebetales
innen eft &r. For gjeld legges analoge kriterier til grunn. Farste
ars avdrag pd langsiklige fordringer og langsiktig gjeld
klassifiseres likevel ikke som omlezpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Anskaffelseskost

Anskaffelseskost for eiendeler omfatter kjzpesummen, med
fradrag for bonuser, rabatter og lignende, og med tillegg for
kigpsutgifter (frakt, toll, offentlige avgifter som ikke refunderes
og andre direkte kjgpsutgifter]. Ved kjgp i utenlandsk valuta
balanseferes eiendelen fil kursen pd transaksjonstidspunktet.

For varige driftsmidler og immaterielle eiendeler omfatter
anskaffelseskost ogsd direkte utgifter for & klargjere eiendelen
for bruk, for eksempel utgifter fil testing av eiendelen.

Renter knyttet fil tilvirkning av anleggsmidler kostnadsfares.

Immaterielle eiendeler

Utgifter til egne utviklingsaktiviteter kosinadsferes lapende.
Utgifter til andre immaterielle eiendeler balanseferes i den
grad det kan identifiseres en fremtidig ekonomisk fordel
knyttet fil utvikling av en identifiserbar immateriell eiendel og
utgifiene kan méles palitelig. | motsatt fall kostnadsfares slike
uigifter lzpende.

Varige driftsmidler

Tomter og leiligheter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler
balanseferes og avskrives linezert til resiverdi over driftsmidlenes
forventede uinyttbare levetid. Ved endring i avskrivningsplan
fordeles virkningen over gjenvaerende avskrivningstid
('knekkpunkimetoden'). Vedlikehold av driftsmidler
kostnadsferes lepende som driftskosinader. P&kostninger og
forbedringer tillegges drifsmidlets kostpris og avskrives i tak
med driftsmidlet. Skillet mellom vedlikehold og pakostning/
forbedring regnes i forhold il driftsmidlets stand ved kjepet.

leide (leasede) driftsmidler balansefares som driftsmidler hvis
leiekontrakien anses som finansiell.

Investeringer i andre selskaper

Med unntak for kortsiktige investeringer i bersnoterte

aksjer, brukes kostmetoden som prinsipp for investeringer

i andre selskaper. Kostprisen gkes nar midler filferes

ved kapitalutvidelse, eller nér det gis konsembidrag

fil datterselskap. Mottatte utdelinger resultatferes i
utgangspunktet som inntekt. Utdelinger som overstiger andel
av opptient egenkapital etter kigpet fares som reduksjon av
anskaffelseskost. Utbytte /konsernbidrag fra datterselskap
regnskapsferes det saomme dret som datterselskapet avsetter
belepet. Utbytte fra andre selskaper regnskapsferes som
finansinntekt nar det er vedtatt.

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon pd& at balansefert verdi av et anleggsmiddel
er hayere enn virkelig verdi, forefas det test for verdifall.
Testen foretas for det laveste nivé av anleggsmidler som har
selvstendige konfantstrammer. Hvis balansefert verdi er hayere
enn bdade salgsverdi og gjenvinnbart belep (ndverdi ved
fortsatt bruk/eie), foretas det nedskrivning til det hayeste av
salgsverdi og gjenvinnbart belap.

Tidligere nedskrivninger, med unnitak for nedskrivning av
goodwill, reverseres hvis forutseningene for nedskrivningen
ikke lenger er til stede.

Varelager og bygg i arbeid

Varer vurderes til det laveste av anskaffelseskost (etter FIFO-
prinsippet] og virkelig verdi. Kostprisen for tilvirkede varer
inkluderer direkte materialer og lannskostinader med tillegg av
en forholdsmessig andel av indirekte kostnader.

Ved utbygging av boliger i egenregi benytter selskapet
lzpende avregningsmetfode, der innfekisferingen av
prosjekifortieneste begrenses til den relative andelen av
prosjekfet som er solgt.

Den prakiiske konsekvensen av det benytiede
regnskapsprinsippet er at i prosjekiperioden blir tofalt
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medgétte prosjektkosinader utgiftsfert som varekostnad,

og prosjekiverdi (kostnader pluss andel fortieneste) blir
inntekisfert og aktivert i balansen. Prosjekiverdi redusert
med innbetalinger fra kunder blir normalt oppfert som varer
i arbeid. Hvis befalinger fra kunde overstiger oppfient

kontrakisinntekt blir det overskytende oppfert som forskudd
fra kunde.

Nar prosjektet er ferdig, overfares kostpris p& usolgte
boliger fil varelager, og dermed reduseres driftsinntekter
og varekostnader med usolgte boligers kostpris. Dette kan
i enkelte situasjoner ved prosjektets avsluining gi lav eller
negativ driftsinnteki/varekosinad i selskapets &rsregnskap.

Anleggskontrakter

Arbeid under uffarelse knyttet il fastpriskontrakter med lang
filvirkningstid vurderes efter lepende avregningsmetode.
Fullfzrelsesgraden beregnes som pdlepte kosinader i prosent
av forventet fotalkostnad. Totalkostnaden revurderes lepende.
For prosjekter som antas & gi tap, kosiadsferes hele det
beregnede tapet umiddelbart.

Fordringer

Kundefordringer fares i balansen etter fradrag for avsetning

fil forventede tap. Avsetning til tap er gjort p& grunnlag av
individuell vurdering av fordringene og en tilleggsavsetning
som skal dekke avrige paregnelige tap. Vesentlige
gkonomiske problemer hos kunden, sannsynligheten for

at kunden vil g& konkurs eller gjennomgd ekonomisk
restrukiurering, og utsettelser og mangler ved befalinger anses
som indikatorer p& at kundefordringer m& nedskrives.

Andre fordringer, b&de omlapsfordringer og
anleggsfordringer, feres opp il det laveste av palydende

og virkelig verdi. Virkelig verdi er n&verdien av forventede
framtidige innbetalinger. Det forefas likevel ikke
neddiskontering ndr effekten av neddiskontering er uvesentlig
for regnskapet. Avsening fil tap vurderes p& samme méte
som for kundefordringer.

Utenlandsk valuta

Fordringer og gijeld i utenlandsk valuta vurderes efter kursen
ved regnskapsarets slutt. Kursgevinster og kurstap knyttet

fil varesalg og varekjep i utenlandsk valuta feres som
salgsinntekter og varekostnad.

Gield

L&n innregnes ferste gang til virkelig verdi fratrukket
fransaksjonskostnader. L&n maéles deretter fil amortisert
kost: forskjeller mellom det utbetalte lédnebelapet (fratrukket
fransaksjonskostnader) og innlasningsverdi innregnes i
resultatregnskapet over l&neperioden ved bruk av effektiv
renfemetoden. L&n klassifiseres som kortsiklig gjeld

med mindre konsernet har en ubetinget reft til & utsette
nedbetaling av gjeld i minst 12 maneder etter utlapet av
rapporteringsperioden.

Garantiarbeider/reklamasjoner
Carantiarbeider/reklamasjoner knyttet til avsluttede salg
vurderes fil antatt kostnad for sliki arbeid. Estimatet beregnes
med utgangspunkt i hisforiske fall for garantiarbeider,

men korrigert for forventet awik p& grunn av for eksempel
endring i kvalitefssikringsrutiner og endring i produkispekter.
Avsetningen fares opp under "Annen kortsiktig gjeld", og
endringen i avsetingen kostnadsferes.

Pensjoner

Regnskapsfering av pensjoner skjer i samsvar med Norsk
Regnskapsstandard "Pensjonskostnader”. Innskuddsplaner
periodiseres etrer sammenstillingsprinsippet. Arets innskudd
fil pensjonsordningen kostnadsferes. AFPforpliktelser innenfor
LO,/NHO-ordningen er en ytelsebasert flerforetaksordning,
men regnskapsfares som en innskuddsbasert ordning da den
ikke er malbar.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter bade periodens
betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt skatt beregnes
med akivell skattesats p& grunnlag av de midlertidige
forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige og
skattemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig
underskudd fil fremfering ved utgangen av regnskapséret.
Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller
som reverserer eller kan reversere i samme periode er utlignet.
Oppfering av utsatt skattefordel pd netto skattereduserende
forskjeller som ikke er utlignet og underskudd fil fremfering,
begrunnes med antatt fremtidig innfiening. Utsatt skatt og
skattefordel som kan balanseferes oppferes netto i balansen.

Skattereduksjon ved avgitt konsembidrag, og skatt p& mottaft
konsernbidrag som feres fil reduksjon av kostpris eller direkfe
mot egenkapitalen, feres direkte mot skatt i balansen (mot
betalbar skatt hvis konsernbidraget har virkning pé& betalbar
skatt og mot utsatt skatt hvis konsembidraget har virkning pé
utsatt skatt).

Utsatt skatt regnskapsfares fil nominelt belep.

Kontantstremoppstilling

Konfantstrgmoppstillingen utarbeides effer den indirekte
metoden. Konfanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter,
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer som
umiddelbart og med uvesentlig kursrisiko kan konverteres il
kjente kontantbelep og med gjenvaerende lzpetid mindre enn
fre mé&neder fra anskaffelsesdato.
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Note 1: Varige driftsmidler

NOTER

SELSKAPSREGNSKAP SELVAAG BOLIG ASA

Varige driftsmidler Tomter Driftslosore, inventar efc. Sum
Anskaffelseskost 01.01. 3476 19 497 22973
Tilgang 2215 2215
Avgang - - -
Anskaffelseskost 31.12. 3476 21712 25188
Akkumulerte avskrivninger 31.12. 18 843 18 843
Akkumulerte nedskrivninger 31.12. - - -
Balansefert verdi 31.12. 3476 2 869 6345
Arets avskrivninger 506 506

Tomter avskrives ikke. Driftslasare, inventar etc. avskrives linesert over 3-5 ér.

Note 2: Datterselskap, filknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet

Investeringene i datterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet regnskapsferes etter kostmetoden.

Egenkap. siste ar

Resultat siste ar

Datterselskap Forretningskontor Eier-/st indel (100 %) (100 %) Balansefort verdi
Selvaag Pluss AS Oslo 100 % 162 657 94 180797
Selvaag Bolig Sandsligsen AS Oslo 100 % 6191 -377 6840
Selvaag Boligutvikling | AS Oslo 100 % 11491 -682 114911
Selvaag Boligutvikling Il AS Oslo 100 % 2 000 -38 2105
Landés Varmesentral AS Oslo 100 % 3614 -12 3235
Selvaag Eiendomsoppgjer AS Oslo 100 % 1452 407 1455
Selvaag Bolig Glassverket AS Oslo 100 % 16 683 1147 15533
Selvaag Bolig Lerenskog AS Oslo 100 % 9995 33190 91 530
Selvaag Bolig Grenseveien AS Oslo 100 % 2200 -104 2200
Selvaag Bolig Bjerke AS Oslo 100 % 7 634 -655 8756
Selvaag Bolig Langhus AS Oslo 100 % 12 482 -2 559 10 974
Selvaag Bolig Solberg AS Oslo 100 % 26 398 -2810 35503
Selvaag Leren 7 AS Oslo 100 % 100116 1739 65 864
Selvaag Bolig Hamang AS Oslo 100 % 42 554 -2 320 59 289
Selvaag Bolig @st AS 1 Oslo 30% 149 472 -88 57726
Selvaag Bolig Rogaland AS Stavanger 100 % 263 363 29 414 375000
Selvaag Pluss Eiendom KS 2 Oslo 66,7 % 215014 3142 170 330
H-Pro 5 AS Oslo 100 % 125618 -385 125385
Selvaag Bolig Ballerud AS Oslo 100 % 2 492 2771 17 040
Selvaag Bolig Avlgs AS Oslo 100 % 1051 -31 1081
Selvaag Bolig Tomt Il AS Oslo 100 % 443 -39 482
Selvaag Bolig Landés AS Oslo 100 % 21108 -2 428 28 271
Qya Lervig Brygge AS Stavanger 100 % 48 560 117 42 424
Selvaag Bolig Hovinenga Oslo 100 % 16 058 79 891 16 000
Selvaag Bolig Torvmyra AS Trondheim 100 % 3083 -113 7 000
Selvaag Bolig Larenporten AS Oslo 100 % 171 244 321192 178 486
Selvaag Bolig Treevarefabrikken AS Oslo 100 % 17 638 -1858 103 040
Vestparken AS Oslo 100 % 9 425 9210 8 501
Skérer Bolig AS Oslo 100 % 3017 35812 12219
Lerenskog Sentrum Vest AS Oslo 100 % 7772 836 68 590
Kaldnes Brygge Syd AS Oslo 100 % 3044 -93 809
Selvaag Bostad AB Stockholm 100 % 4 558 -5 200 0
Balansefert verdi 31.12. 1811378

1) Selskapet er eiet 30 % av morselskapet og 70 % av datterselskap.

2 Selskapet er eiet 66,7% av morselskapet og 33,3 % av datterselskap.
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Egenkap. siste ar Resultat siste ar

Tilknyttet selskap Forretningskontor Eier-/stemmeandel (100 %) (100 %) Balansefort verdi
Sandvika Boligutvikling KS Oslo 333% 1889 27 622 1377
Sandvika Boligutvikling AS Oslo 37% 163 2576 332
Kirkeveien Utbyggingsselskap AS Oslo 50 % 4471 100 22722
Smedplassen Prosjekt AS Trondheim 50 % 4014 512 2 000
Tiedemannsfabrikken AS Oslo 50 % 13 964 149 434 7020
Sinsenveien Utvikling AS Oslo 50 % -341 -371 25
Sandsligsen Utbygging AS Bergen 50 % 2099 -2 696 6250
Sandslidsen 46 Utbygging AS Bergen 50 % -354 -182 15
Heimdal Stasjonsby AS Trondheim 50 % 22 383 -8 257 11 000
Fornebu Sentrum Utvikling AS Oslo 50 % -152 2522 5016
Pottemakerveien Utvikling AS Oslo 50 % -4011 922 53
Haakon Vlls gate 4 Utvikling AS Trondheim 50 % -141 -171 25
Kaldnes Brygge AS Tensberg 50 % 11784 -3113 51 541
Kanalveien Utvikling AS Bergen 50 % -185 -210 1436
Kanalveien 51-53 AS Bergen 50 % -252 -277 15
Verftsbyen Bolig AS Oslo 50 % 24 433 -560 20 000
Balansefort verdi 31.12. 128 827

Selvaag Bolig ASA har en uinnkalt kapitalforpliktelse pa TNOK 1.000 for sin eierandel Sandvika Boligutvikling KS.

Datterselskap eiet gjennom andre datterselskaper

Forretningskontor Eier-/stemmeandel

Aase Gaard AS
Administrasjonsbygget AS

Alfaz Del Sol Services SL

Nordic Sol Commercial SL
Nordic Residential SL

Jaasund AS

Jaasund Naering AS

Lade Alle 67-69 Holding AS
Lervig Brygge AS

Nesttun Pluss Komplementar AS
Nesttun Pluss KS

Nyhavn Pluss AS

Selvaag Bolig Bjernasen Syd Il AS
Selvaag Bolig Kornmoenga AS
Selvaag Bolig Lillohayden AS
Selvaag Bolig Skalstadskogen AS
Selvaag Bolig Leren 5 AS
Selvaag Bolig Nybyen @kern AS
Selvaag Bolig Pallplassen AS
Selvaag Bolig Formtoppen AS
Selvaag Bolig Vinterportalen AS
Selvaag Bolig Vaagen AS
Selvaag Pluss International Holding AS
Selvaag Pluss Service AS
Selvaag Pluss Service AB

SPEKS Property SL

Selvaag Bolig Bispelua AS
Strandkanten Pluss Il AS

Stavanger 100 %
Stavanger 100 %
Spania 100 %
Spania 100 %
Spania 100 %
Stavanger 100 %
Stavanger 100 %
Oslo 100 %
Stavanger 100 %
Oslo 75%
Oslo 75%
Oslo 100 %
Oslo 100 %
Oslo 100 %
Oslo 100 %

Oslo 100 %
Oslo 100 %

Oslo 100 %

Oslo 100 %
Oslo 100 %

Oslo 100 %
Stavanger 100 %
Oslo 100 %

Oslo 100 %
Sverige 100 %
Spania 100 %
Oslo 100 %

Oslo 100 %
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Note 3: Fordringer og gjeld

Kundefordringer 2020 2019
Kundefordringer il pélydende 25 847 35354
Avsetning til tap pé& kundefordringer - -
Kundefordringer i balansen 25 847 35 354
Kortsiktig rentebzerende gjeld 2020 2019
Gield til kredittinstitusjoner (spesifikasjon under) - 86 000
Sum - 86 000
Langsiktig gjeld med forfall innen 5 ar 2020 2019
Gield til kredittinstitusjoner (spesifikasjon under) 1 506 033 1472180
Sum 1506 033 1472180
Forfallsplan for langsiktig gjeld: 2020 2019
Tilbakebetales i lopet av 2021 86 000
Tilbakebetales i lepet av 2022 -
Tilbakebetales i lepet av 2023 -
Tilbakebetales i lepet av 2024 -
Tilbakebetales i lopet av 2025 eller senere 1506 033 1143 525
Sum 1506 033 1229 525
Gield sikret ved pant 2020 2019
Gield 86 000
Balansefert verdi av pantsatte eiendeler 2020 2019
Aksjer i datterselskap 350117 550117
Note 4: Fordring pé tilknyttede og felleskontrollerte selskap
Kortsiktig Langsiktig

2020 2019 2020 2019
Tiedemannsfabrikken AS 977 4522 2 000 -
Kaldnes Brygge AS 312 2237 -
Dockside Naering AS 8 -
Sinsenveien Holding AS - 14117
Sinsenveien 45 - 49 AS 246 -
Sinsenveien Utvikling AS - 2020 -
Smedplassen Prosjekt AS 115 705
Sandsligsen Utbygging AS 893 524 18785
Sandslidsen 46 Utbygging AS 45 1347 310
Kaldnes Boligutvikling AS - -
Heimdal Stasjonsby AS 975 1101 -
Haakon Vlls gt 4 AS 7 957 -
Haakon Vlls gate 4 Holding AS - - 60 341
Haakon Vlls gate 4 Utvikling AS - 4851 -
Fornebu Sentrum Utvikling AS 2424 2354 20 890 16 274
Pottemakerveien Utvikling AS 100 75 35754 33238
Sandvika Boligutvikling KS 55 -
Elveparken Sandnes AS 292 454 2031 -
Kirkeveien Utbyggningselskap AS - 3122
Verftsbyen Bolig AS 1315 1313 -
Kanalveien 51-53 AS - 4089 -
Kanalveien Utvikling AS 9 3076 201
Sum 7 508 21015 76 058 147 093
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Note 5: Egenkapital

Annen innskutt

Arets endring i egenkapital Aksjekapital Egne aksjer Overkursfond egenkapital Sum
Egenkapital 01.01. 187 531 -739 1395478 -445 165 1137105
Kjep av egne aksjer - -600 - -15 459 -16 059
Salg av egne aksjer - 754 - 18 396 19150
Arets resultat - - 1164 443 1164 443
Utbetalt utbytte - - - -279 326 -279 326
Avsatt ordinzert utbytte - - - -281 297 -281 297
Egenkapital 31.12. 187 531 -585 1395478 161 592 1744016

Note 6: Aksjekapital og aksjonaerinformasjon
Aksjekapitalen pé kr 187 531 376 bestar av 93 765 688 aksjer & kr 2,00.

20 sterste aksjonarer pr. 31.12.2020 Antall aksjer Eierandel
SELVAAG AS 50 180 087 53,5%
Skandinaviska Enskilda Banken AB 6049 720 6,5%
PARETO INVEST AS 2 652746 2,8%
Morgan Stanley & Co. Int. Plc.”) 2632236 28%
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 1989 929 21%
JPMorgan Chase Bank, N.A., London”) 1853972 2,0%
State Street Bank and Trust Comp”) 1 540 053 1,6%
MUSTAD INDUSTRIER AS 870 000 09%
J.P. Morgan Bank Luxembourg S.A." 776 249 08%
Brown Brothers Harriman & Co.” 709 324 08%
Landkreditt Utbytte 650 000 0,7 %
VERDIPAPIRFONDET HOLBERG NORGE 650 000 0,7 %
SANDEN AS 601 588 0,6 %
BANAN Il AS 600 000 0,6 %
SPARHANS AS 547 221 0,6%
VERDIPAPIRFONDET EIKA SPAR 528 300 0,6 %
Brown Brothers Harriman & Co.” 522 650 0,6 %
Morgan Stanley & Co. International 510 603 0,5%
J.P. Morgan Bank Luxembourg S.A." 510 005 0,5%
SEB PRIME SOLUTIONS SISSENER CANOP 500 000 0,5 %
Sum 20 sterste aksjonaerer 74 874 683 79,9 %
Dvrige aksjonaerer 18 891 005 20,1 %
Totalt antall aksjer 93 765 688 100,0 %

*) For ytterligere informasjon vedr. nominee-konti henvises det fil: http://sboasa.no/
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Note /: Pensjoner
Foretaket er pliktig fil & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon, og har pensjonsordning som oppfyller kravene etter denne loven.

Innskuddspensjon
Selvaag Bolig ASA har en innskuddsordning for alle ansatte.

AFP-pensjon

Selskapet har ogsé en avtalefestet fertidspensjonsordning (AFP) som totalt omfatter 79 ansatte. Den nye AFP-ordningen, som gjelder fra og med 1. januar 2011,
er & anse som en ytelsesbasert flerforetaksordning, men regnskapsferes som en innskuddsordning frem til det foreligger pélitelig og tilstrekkelig informasjon slik at
selskapet kan regnskapsfere sin proporsjonale andel av pensjonskostnad, pensjonsforpliktelse og pensionsmidler i ordningen. Selskapets forpliktelser er dermed
ikke balansefert som gjeld.

AFP-forpliktelsen etter den gamle ordningen var balansefert som gjeld, og ble inntektsfert i 2010, med unntak for den forplikielsen som knytter seg til forventet
utbetaling pé underdekningen i den gamle AFP-ordningen.

Andre usikrede ordninger
Selskapet har ogsé andre usikrede ordninger der forpliktelsen érlig blir beregnet og bokfert.

Pensjonskostnader 2020 2019
Pensjonskostnad - IBP/UFP 4 581 4276
Dvrige pensjonskostnader (inkl. AFP) 1021 959
Netto pensjonskostnader 5602 5235
Pensjonsforpliktelser 2020 2019
Avtalefestet pensjon (AFP) - -
Andre pensjonsavtaler 1238 511
Sum netto pensjonsforpliktelser 1238 511

Dkonomiske forutsetninger

Antall personer udekkede ordninger 2 2
Diskonteringsrente 1,50 % 1,80 %
Forventet lannsregulering/pensjonsgkning 2,00 % 2,25%
G-regulering 1,75% 2,00 %
Forventet uttaksprosent AFP-ordningen 50,00 % 50,00 %

Note 8: Skatt

Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel 2020 2019
Midlertidige forskieller

Varige driftsmidler og immaterielle eiendeler -4 342 -5 674
Netto pensjonsmidler/-forpliktelser -1 238 -511
Regnskapsmessig avsetninger -33 438 -26 766

Gevinst- og tapskonto - -
Andre forskjeller - -

Netto midlertidige forskjeller -39018 -32 951
Underskudd til fremfering - -
Grunnlag for utsatt skattefordel -39 018 -32 951
22 % utsatt skattefordel -8 584 -7 249
Herav ikke balansefert utsatt skattefordel - -
Utsatt skatt/-skattefordel i balansen -8 584 -7 249

Utsatt skattefordel er i sin helhet oppfart i balansen fordi det etter selskapets vurdering er sannsynlig at posisjonen kan utnyttes mot fremtidige overskudd.
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Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt og betalbar skatt 2020 2019
Resultat fer skattekostnad 1300 803 881 318
Permanente forskjeller -1 345 604 -1 026 308
Grunnlag for arets skattekostnad -44 801 -144 990
Endring i midlertidige resultatforskieller 6067 18 433
Grunnlag for betalbar skatt i resultatregnskapet -38733 -126 557
Posteringer direkte mot egenkapital med skatteeffekt - -
Mottatt konsernbidrag 664 621 1026 867
Avgitt konsernbidrag -117 019 -105 842
Anvendelse av fremferbart underskudd - -
Skattepliktig inntekt (grunnlag for betalbar skatt i balansen) 508 868 794 468
Fordeling av skattekostnaden 2020 2019
Betalbar skatt p& érets resultat 111951 174783
Betalbar skatt konsernbidrag fert mot investering - -
Effekt avgitt konserbidrag 25744 23285
Skattekostnad fer endring utsatt skatt 137 695 198 068
Endring i utsatt skatt -1335 -4 055
Skattekostnad 136 360 194 013
Betalbar skatt i balansen 2020 2019
Betalbar skatt (22 % av gr.lag for betalbar skatt i resultatregnskapet) -8 521 -27 843
Betalbar skatt p& avgitt konsernbidrag -25744 -23 285
Betalbar skatt p& mottatt konsernbidrag 146 216 225911
Betalbar skatt forh&ndsligning avviklede selskap - -
Skattefunn -453 -519
Betalbar skatt i balansen 111 498 174 264
Avstemming skattekostnad 2020 2019
22 % av resultatet for skatt 286177 193 890
Permanente forskjeller (22 %) -296 033 -225788
Endring i skattesats - -
Skatteeffekt av konsernbidrag fert som inntekt datter (finans) 146 216 225911
Sum 136 360 194013
Avstemming utsatt skattefordel i balansen 2020 2019
Utsatt skatt/-skattefordel 01.01 -7 249 3194
Endring utsatt skatt -1335 -4 055
Utsatt skatt/-skattefordel 31.12 -8 584 -7 249

Note @: lannskostnader, antall ansatte, godigjerelser, lan til ansatte m.m.

Lonnskostnad 2020 2019
Lenn 118 849 118 707
Arbeidsgiveravgift 16 066 19 697
Pensjon 5602 5235
Andre personalkostnader 16 363 13916
Sum 156 879 157 555
Gij.snittlig antall ansatte 67 66

Lenn Bonus Aksjekjopsprogram Pensjon Annet Sum
Godtgijerelse til adm. direkter - Sverre Molvik 3543 3199 810 91 22 7 665
Goditgjerelse til adm. direkter - Rolf Thorsen 3321 1091 - 91 223 4726
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Rolf Thorsen fratrédte som administrerende direkter i oktober. Sverre Molvik overtok som ny administrerende direkter fra samme tidspunkt. For godtgjerelser fil
andre ledende ansatte og aksjer eiet av ledelsen og styremedlemmer vises det til note 22 i konsernregnskapet for Selvaag Bolig ASA.

Bonus gis p& diskresjoneer basis til de ledende ansatte ut i fra kriterier knyttet til resultater, utavelse av ledelse i samsvar med selskapets verdigrunnlag og andre

kvalitative og kvantitative kriterier som den enkelte leder kan pévirke.
Administrerende direkter har en avtale om 12 méneders etterlonn ved oppsigelse.
De ansatte har ingen aksjeverdibasert godtgjerelse.

Det er utbetalt TNOK 2 182 i styrehonorar i 2020. Se note 22 i konsernregnskapet for detaljer.

Kostnadsfort godtgjorelse til revisor 2020 2019
Lovpdlagt revisjon (inkl. teknisk bistand med &rsregnskap) 2 506 2345
Andre attestasjonstjenester 197 -
Skatter&dgivning (inkl. teknisk bistand med ligningspapirer) - -
Annen bistand 972 362
Sum godigjerelse fil revisor 3675 2707

Note 10: Bundne midler

Det er ingen bundne midler i selskapet per 31. desember 2020.

Note 11: Transaksjoner med naerstéende parter

Detaljer om transaksjoner mellom Selvaag Bolig ASA og andre neerstéende parter er oppgitt nedenfor. Mellomvaerende og transaksjoner mellom Selvaag Bolig

ASA og dets datterselskaper, som er naerstéende parter til selskapet, fremgér ikke av denne noten.

Salg av varer og tienester 2020 2019
Tilknyttede og felleskontrollerte selskap 28733 36172
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap og tilknyttede selskap av morselskap) 552 -
Kijep av varer og tienester 2020 2019
Selvaag AS (morselskap) 550 662
Tilknyttede og felleskontrollerte selskap (inkludert datterselskap av Selvaag AS) 10182 7 809
Finansinntekt 2020 2019
Selvaag AS (morselskap) 286 1572
Tilknyttede og felleskontrollerte selskap 2172 5503
Utestdende mellomvaerende pr. 31.12:

Fordringer 2020 2019
Selvaag AS (morselskap) - 43 088
Andre neerstéende parter (inkludert datterselskap og tilknyttede selskap av morselskap) 8 600 -
Gijeld 2020 2019
Tilknyttede selskap av Selvaag AS 2643 2510

Varer og tienester til nzerstdende parter er solgt til samme priser og vilkér som benyttes ovenfor ekstern tredjepart.

Administrative tienester kjgpes fra morselskapet til markedspris.
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Note 12: Mellomvaerende med selskap i samme konsern m.v.

Kundefordringer Andre fordringer
Kortsiktige fordringer 2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 9513 14152 664761 1042 387
Sum 9513 14 152 664761 1042 387
Andre fordringer
Fordringer med forfall senere enn 1 ar 2020 2019
Selskap i samme konsern 510753 519 570
Sum 510753 519 570
Annen kortsiktig gjeld
Leverandergjeld Annen kortsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld 2020 2019 2020 2019
Selskap i samme konsern 170 12 117019 105 842
Sum 170 12 117 019 105 842

@vrig langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld med forfall over 1 ar 2020 2019
Selskap i samme konsern 1 506 033 1472180
Sum 1506 033 1472180
Note 13: Betingede forpliktelser og garantier
2020 2019
Ikke innkalt KS/IS - kapital 1 000 1 000
Sum betingede forpliktelser 1000 1000
lkke innkalt KS/IS - kapital relateres til selskapets investeringer i indre selskap og kommandittselskaper (note 2).
Selvaag Bolig ASA har stilt felgende garantier: Belop
Skattetrekksgaranti 7 000
Selvskyldnergaranti 201 525
Byggherregaranti 639 156
Forskuddsgaranti ihht Bustadsoppferingsloven § 47 547 503
Entreprengrgaranti ihht Bustadsoppferingsloven § 12 900 263
Betalingsgaranti ovenfor Skatt @st 27 317
Andre garantier 108 109
Sum 2430 873
Note 14: Annen finanskostnad
Annen finanskostnad bestér av: 2020 2019
Valuta 15 9
Nedskrivning pé& aksjer i datter 342 225 100 784
Annen finanskostnad (garantier og amortisert kost m.m) 429 433
Sum 342 669 101 226
Note 15: Salgsinntekter
Salgsinntektene relaterer seg fil omsetning i Norge.
Salgsinntekter bestér av: 2020 2019
Prosjektledelse og forremingsfersel 45784 47 308
Andre salgsinntekter 32 489 49 236
Sum 78 273 96 544

Note 16: Qvrige gevinster (tap)

| desember 2019 vedtok Generalforsamlingen i Selvaag Bolig salg av en stor andel av selskapets tomter til en separat selskapsstruktur, Urban Property, hvor
Selvaag AS eier 30 prosent. Transaksjonen ble giennomfart i januar 2020. Se note 26 i konsernregnskapet for ytterligere detaljer rundt transaksjonen. For

Selvaag Bolig ASA utgjer gevinsten fra denne transaksjonen NOK 996,7 millioner.
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ERKLARING FRA STYRET OG
ADMINISTRERENDE DIREKTOR

Vi bekrefter at konsemets og morselskapets arsregnskap for 2020 efter vér beste overbevisning er utarbeidet i

samsvar med gjeldende regnskapsstandarder og at opplysningene i regnskapet gir et retivisende bilde av konsernets og
morselskapets eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat som helhet.

Arsberetningen gir en refivisende oversikt over utviklingen, resultatet og stillingen il konsemet og morselskapet,
sammen med en beskrivelse av de mest sentrale risiko- og usikkerhetsfaktorer konsernet stér overfor.

Oslo, 19. mars 2021

Ty ( 29 i =—

Olav Hindahl Selvaag isele Marchand Tore Myrvold Dystein Thorup
Styrets leder Styremedlem Styremedlem Styremedlem
w U)OLJ M‘W_EMU))T‘ 9{( FRsCo sl ActrmvEer < NI
Camilla Wahl Magnus Kiristiansen Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkiar
[valgt av de ansatte] [valgt av de ansatte|
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Til generalforsamlingen i Selvaag Bolig ASA
Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert Selvaag Bolig ASAs arsregnskap, som bestar av:

» selskapsregnskapet, som bestir av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et ssmmendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2020, resultatregnskap,
oppstilling over endringer i egenkapital og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et ssmmendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening:
e er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter

e gir det medfolgende selskapsregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
Selvaag Bolig ASA per 31. desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstrgmmer for
regnskapsaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

o gir det medfolgende konsernregnskapet et rettvisende bilde av den finansielle stillingen til
konsernet Selvaag Bolig ASA per 31. desember 2020 og av konsernets resultater og
kontantstremmer for regnskapséaret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved revisjon av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vére gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Sentrale forhold ved revisjonen

Sentrale forhold ved revisjonen er de forhold vi mener var av storst betydning ved revisjonen av
arsregnskapet for 2020. Disse forholdene ble handtert ved revisjonens utfarelse og da vi dannet oss
var mening om arsregnskapet som helhet. Vi konkluderer ikke serskilt pa disse forholdene. Et viktig
fokusomrade i revisjonen av konsernregnskapet for 2020 har veert salget av et antall ratomter til
Urban Property Eier AS. For gvrig har vi viderefort fokus pa verdi av varelager fra fjorarets revisjon.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, Www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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Sentrale forhold ved revisjonen

Uavhengig revisors beretning - Selvaag Bolig ASA

Hvordan vi i var revisjon handterte sentrale
forhold ved revisjonen

Fraregning ved salg av tomter

Selvaag Bolig ASA (heretter «<SBO») har
solgt majoriteten av sin tomteportefolje til
et nyopprettet selskap, Urban Property
Eier AS (heretter «UP»). Regnskapsmessig
giennomferingstidspunkt for
transaksjonen var i farste kvartal 2020. I
hovedsak inngikk folgende elementer i
transaksjonen:

¢ et antall tomter der SBO har en
forkjopsrett pa kjop av tomter ved
senere omsetning i markedet (omtalt
som «portefolje A» i note 26),

et antall tomter der SBO har opsjon pa
tilbakekjop av tomtene pé et senere
tidspunkt (omtalt som «portefolje B» i
note 26),

¢ overdragelse av SBO sin rett og plikt til
a tre inn i et antall avtaler om & kjope
tomter til gitte vilkér i fremtiden, der
betingelser for kjop ikke enda er oppfylt
(omtalt som «portefglje C» i note 26),

¢ et antall tomter som er eid gjennom
felleskontrollerte selskaper (omtalt som
«50% eide selskaper» i note 26).

Salget av portefolje A og felleskontrollerte
selskaper ble vurdert av ledelsen &
tilfredsstille kriteriene for fraregning,
mens portefolje B ble vurdert a ikke
tilfredsstille kriteriene for fraregning som
folge av tilstedeveerelsen av opsjon pa
tilbakekjop. Tomtene i portefolje B er
derfor viderefort i SBO sin balanse etter
salget til UP. Gevinst fra eiendelene som
tilfredsstilte kriteriene for fraregning er
Kklassifisert som gevinst pa salg av
eiendeler i resultatregnskapet.

For kjepsforpliktelser vil ikke sparsmalet
om fraregning veere aktuelt, da disse ikke
har veert innregnet i SBO sin balanse.

De regnskapsmessige vurderingene
knyttet til fraregning fra SBO sin balanse
er komplekse og involverer en rekke

En sentral del av revisjonen har veert & vurdere
selskapets regnskapsmessig behandling av de ulike
elementene i transaksjonen, herunder hvorvidt vilkirene
for fraregning er oppfylt.

For portefolje A og B innebaerer transaksjonsstrukturen
at det formelt sett selges aksjer, men hvor underliggende
objekt er tomter. Fraregningsspersmalet er derfor
vurdert bade opp mot vilkérene i IFRS 10 (salg av
datterselskap) og IFRS 15 (salg av eiendeler).

Var revisjon har tatt utgangspunkt i de
regnskapsmessige vurderinger og konklusjoner som SBO
har foretatt og fremlagt for oss. For fraregning av solgte
selskaper ma vilkarene for kontroll etter IFRS 10.7 ikke
lenger veere tilstede. Vi har derfor vurdert selskapets
argumentasjon og vurderinger opp mot avtalene for
transaksjonen og vilkarene i IFRS. Vi fant at ledelsens
vurderinger var rimelige.

P& samme maéte kan fraregning av solgte ikke-finansielle
eiendeler i henhold til IFRS 15 forst skje nér kontroll er
overfort til motpart. Kontrollkriteriene er regulert i IFRS
15. Vi har vurdert selskapets argumentasjon og
vurderinger opp mot avtalene for transaksjonen og
kriteriene for kontroll i IFRS. Vi fant at ledelsens
vurderinger var rimelige.

Felleskontrollerte selskaper regnskapsfores etter
egenkapitalmetoden i samsvar med IAS 28. IAS 28 har
begrenset med regulering knyttet til fraregning. Et
sentralt element har veert & vurdere hvorvidt SBO som
investor i disse selskapene kan uteve felles kontroll over
enheten, eller om de har betydelig innflytelse over
selskapet. Dersom en ikke lenger har kontroll eller
innflytelse skal investeringene fraregnes. Vi fant at
selskapets vurdering av kontrollspersmalet var
hensiktsmessig.

For 4 kunne ta stilling til spersmaélet om fraregning har
vi opparbeidet en inngéende forstéelse for avtaleverket
som er inngatt mellom SBO og UP, herunder
aksjesalgsavtalen og det avtaleverk som ligger til grunn
for ny driftsmodell og samarbeid. Vi har vurdert var egen
forstéelse av innholdet i avtaleverket mot selskapets
egne vurderinger, og mot vilkérene for fraregning for

(2)
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skjennsmessige tolkninger av vilkar i
kontraktene opp mot regnskapsmessig
regelverk. De regnskapsmessige
konsekvensene av transaksjonen og av
ledelsens skjonnsmessige vurderinger har
stor innvirkning pa pa SBOs arsregnskap.

Vi viser til note 26 hvor ledelsens bruk av
skjenn og elementene i transaksjonene er
beskrevet i storre detalj.

Uavhengig revisors beretning - Selvaag Bolig ASA

henholdsvis portefolje A, B og felleskontrollerte
selskaper.

Vi har lest gjennom informasjonen fremlagt i note 26 til
konsernregnskapet og har funnet at den gir en
hensiktsmessig fremstilling av transaksjonen, i trad med
kravene i IFRS.

Verdi av varelager

I arsregnskapet for 2020 bestér
varelageret til SBO i hovedsak av

e ratomter,
¢ prosjekter under utvikling, og
¢ ferdigutviklede enheter

Varelageret utgjor en betydelig del av
eiendelene i balansen, og males til det
laveste av anskaffelseskost og netto
realisasjonsverdi, som krever at ledelsen
utever skjonn. Dersom et vesentlig
verdifall inntreffer, kan det medfore
nedskrivning av varelageret. Det er ikke
foretatt vesentlig nedskrivninger av
ratomter i 2020.

Et prosjekt igangsettes forst nar
minstekrav for forhdndssalg er oppnédd.
Resterende enheter selges normalt jevnt
frem mot prosjektenes ferdigstillelse.
Risikoen for verdifall av prosjekter under
utvikling er derfor lavere enn for raitomter
og ferdigutviklede enheter som ikke er
solgt. Vi har derfor i hovedsak fokusert pa
verdsettelsen av ratomter og
ferdigutviklede enheter som ikke er solgt.

Rdatomter

Verdien av bokfert verdi raitomter males
hvert ar mot netto realisasjonsverdi.
Dersom netto realisasjonsverdi er lavere
gjennomfores nedskrivinger. Dersom det
foreligger indikasjoner pa verdifall, utleder
ledelsen netto realisasjonsverdi av
ratomter ved hjelp av en kalkyle for det
planlagte boligprosjektet. Disse kalkylene
kan inneholde faktorer som forventede

Ratomter

Anskaffelseskost for ratomter bestér av historisk
kostpris, tillagt akkumulerte tomteldnsrenter fra det
tidspunktet tomten ble ferdig regulert. Tomtene som er
solgt til UP men fortsatt ligger pd balansen til SBO
(«portefolje B») tillegges ogsé lapende opparbeidet
opsjonspremie. Bokfert kostpris for alle vesentlige kjop
av tomter er kontrollert mot kjopskontrakter. For
ratomter hvor det var aktivert tomteldnsrenter for forste
gang, kontrollerte vi om det finnes dokumenter for
regulering til boligformal, og aktiverte belgp mot
revisjonsoppgaver mottatt direkte fra
bankforbindelsene. Opsjonspremier aktivert pa UP-
tomtene er kontrollert mot underliggende
opsjonsavtaler. Videre kontrollerte vi at uttak av
ratomter var underbygget av salgsdokumentasjon eller
dokumentasjon for godkjent byggestart. Disse
handlingene avdekket ingen vesentlige avvik.

For 4 ta stilling til risiko for fall i netto realisasjonsverdi
av ratomtene innhentet vi kopi av ekstern verdsetters
verdivurderinger. Vi tok stilling til ekstern verdsetters
kompetanse og objektivitet ved & vurdere at de har
anvendt anerkjente og hensiktsmessige metoder og
forutsetninger i verdsettelsene. Vi gjennomgikk ogsa
ledelsens korrespondanse for & undersgke at verdsetter
fikk et uhildet mandat og informasjon fra ledelsen. Disse
handlingene ga oss ingen indikasjoner pa feil eller
manglende objektivitet i de eksterne verdsettelsene.

Der ekstern verdsetters vurdering viste en markedsverdi
nér eller under den bokfarte anskaffelseskostnaden
innhentet vi ledelsens kalkyle for boligprosjektet, og
utfordret ledelsens vurderinger ytterligere.

Vér vurdering omfattet sammenligninger mot ledelsens
forutsetninger i de eksterne verdsettelsene,
reguleringsmessig status, observerte markedspriser og

(3)
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boligpriser og avkastning, godkjennelser
fra myndigheter og estimerte
byggekostnader. Fastsettelse av
forutsetningene krever at ledelsen
anvender skjonn. Anvendelse av skjonn
pavirker verdien av rdtomtene og
resultatregnskapet direkte.

Ferdigutviklede enheter

Ledelsen vurderer hvert &r bokfert verdi av
ferdigstilte enheter som ikke er solgt mot
forventet netto realisasjonsverdi. Dersom
netto realisasjonsverdi er lavere
gjennomferes nedskrivninger. Netto
realisasjonsverdi er basert pa skjonn.
Anvendelsen av skjonn pavirker bokfort
verdi av ferdigutviklede enheter og
resultatregnskapet direkte.

Hvordan ledelsen har anvendt skjenn og
ledelsens verdsettelser er neermere
beskrevet i note 3. Spesifikasjon av
varelageret er oppgitt i note 5.

Uavhengig revisors beretning - Selvaag Bolig ASA

var kjennskap til og erfaringer fra konsernets andre
prosjekter. Vare kontroller viste at de forutsetninger
ledelsen har benyttet var rimelige.

Ferdigutviklede enheter

For 4 ta stilling til verdien av usolgte ferdigutviklede
enheter innhentet vi oversikt over disse enhetene og
deres bokfarte anskaffelseskost og sammenlignet disse
med forventet netto realisasjonsverdi.

Vi kontrollerte bokfart verdi av enhetene ved a teste
ledelsens interne kontroller rettet mot & henfore
kostnader pa riktig prosjekt og enhet.

Vi kontrollerte netto realisasjonsverdi ved a
sammenligne ledelsens estimerte salgspriser mot
observerte markedsverdier for nylige sammenlignbare
salg i omradet. Vi var spesielt oppmerksomme i
vurderingen av enheter lokalisert i omrader hvor
utviklingen i boligmarkedet har vaert svak. Videre
vurderte vi de bokforte anskaffelseskostnadene opp mot
salgsprisene, fratrukket estimerte salgs- og
markedsomkostninger. Vare handlinger viste at netto
realiserbar verdi forsvarte bokfart anskaffelseskost for
de usolgte enhetene.

Vi vurderte og fant at informasjonen i note 3 og note 5
var i overensstemmelse med kravene i IFRS og at
informasjonen reflekterer nedskrivningsprosessen og
ledelsens bruk av skjgnn pé en hensiktsmessig mate.

Qurig informasjon

Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i drsrapporten
bortsett fra drsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen.

Var uttalelse om revisjonen av drsregnskapet dekker ikke gvrig informasjon, og vi attesterer ikke den

ovrige informasjonen.

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon med det
formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom gvrig informasjon og
arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende

inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkluderer med at den gvrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er vi
péalagt & rapportere det. Vi har ingenting a rapportere i sd henseende.

Styrets og daglig leders ansvar for arsregnskapet

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde, for selskapsregnskapet i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for konsernregnskapet i samsvar med
International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU. Ledelsen er ogsé ansvarlig for slik

4
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intern kontroll som den finner nedvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift og pé tilberlig méte opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for selskapsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
konsernregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle konsernet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe realistisk alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vért mél med revisjonen er & oppné betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet,
men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge,
herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan
oppsta som folge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke gkonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
utoever vi profesjonelt skjonn og utviser profesjonell skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:

«  identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjonshandlinger for &
héndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som folge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebzre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av internkontroll.

«  opparbeider vi oss en forstielse av den interne kontroll som er relevant for revisjonen, for &
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets og konsernets interne kontroll.

«  evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

»  konkluderer vi pa hensiktsmessigheten av ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen ved
avleggelsen av regnskapet, basert pa innhentede revisjonsbevis, og hvorvidt det foreligger
vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om
selskapets og konsernets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer
vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten p&
tilleggsopplysningene i regnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er
tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon om arsregnskapet og arsberetningen. Vare
konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet inntil datoen for revisjonsberetningen.
Etterfolgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet og konsernet ikke
fortsetter driften.

«  evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt &rsregnskapet representerer de underliggende
transaksjonene og hendelsene pd en mate som gir et rettvisende bilde.

(5)
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e innhenter vi tilstrekkelig og hensiktsmessig revisjonsbevis vedrgrende den finansielle
informasjonen til enhetene eller forretningsomradene i konsernet for 4 kunne gi uttrykk for en
mening om det konsoliderte regnskapet. Vi er ansvarlige for a lede, folge opp og gjennomfare
konsernrevisjonen. Vi alene er ansvarlige for vér revisjonskonklusjon.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjonen og til hvilken tid
revisjonsarbeidet skal utfores. Vi utveksler ogsa informasjon om forhold av betydning som vi har
avdekket i lopet av revisjonen, herunder om eventuelle svakheter av betydning i den interne
kontrollen.

Vi gir styret en uttalelse om at vi har etterlevd relevante etiske krav til uavhengighet, og om at vi har
kommunisert og vil kommunisere med dem alle relasjoner og andre forhold som med rimelighet kan
tenkes a kunne pavirke var uavhengighet, og, der det er relevant, om tilhgrende forholdsregler.

Av de sakene vi har kommunisert med styret, tar vi standpunkt til hvilke som var av sterst betydning
for revisjonen av drsregnskapet for den aktuelle perioden, og som derfor er sentrale forhold ved
revisjonen. Vi beskriver disse sakene i revisjonsberetningen med mindre lov eller forskrift hindrer
offentliggjoring av saken, eller dersom vi, i ekstremt sjeldne tilfeller, beslutter at en sak ikke skal
omtales i beretningen siden de negative konsekvensene av en slik offentliggjoring med rimelighet ma
forventes a oppveie allmennhetens interesse av at saken blir omtalt.

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om darsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen og i redegjorelsene om foretaksstyring og samfunnsansvar om &rsregnskapet,
forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til resultatdisponering er konsistente med arsregnskapet
og i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
ngdvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til & serge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokferingsskikk i Norge.

Oslo, 19. mars 2021

PricewaterhouseCoopers AS

Petter Walstad
Statsautorisert revisor

(elektronisk signert)
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