== Brenneysundregistrene

ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2022 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt ved:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til konsernet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2022: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

992 587 776
Allmennaksjesel skap
SELVAAGBOLIG ASA
Silurveien 2

0380 0OSLO

01.01.2022 - 31.12.2022

5 &

Nei
Regnskapslovens alminnelige regler
IFRS

Sissel Kragnes
26.04.2023

Ar 2021: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2022

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gver ste organ. Skkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av
arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at arsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenngysundregistrene, 12.07.2024

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Brgnngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 7500 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasionsnummer: 974 760 673



== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 1,11 79 081 000 127 297 000
Leieinntekter 540 000 779 000
Sum inntekter 79 621 000 128 076 000
K ostnader

V arekostnad -2 933 000 12 008 000
L gnnskostnader 2,3 142 167 000 140 570 000
Avskrivning pa driftsmidler og immaterielle eiendeler 6 954 000 930 000
Andre driftskostnader 2,11 54 904 000 55 410 000
Sum kostnader 195 092 000 208 918 000
Driftsresultat -115 471 000 -80 842 000
Finansinntekter og finanskostnader

Renteinntekt fraforetak i samme konsern 24 805 000 13 143 000
Annen rentei nntekt 11 10 576 000 3001 000
Annen finansinntekt 584 042 000 1320 629 000
Sum finansinntekter 619 423 000 1336 773 000
Rentekostnad til foretak i samme konsern 31 713 000 28 680 000
Annen rentekostnad 6 814 000 6 762 000
Annen finanskostnad 4 18 659 000 438 073 000
@vrige gevinster (-tap), netto 0 -11 482 000
Sum finanskostnader 57 186 000 462 033 000
Netto finans 562 237 000 874 740 000
Ordineert resultat fer skattekostnad 446 766 000 793 898 000
Skattekostnad 5 55 788 000 156 594 000
Ordineert resultat etter skattekostnad 390 978 000 637 304 000
Arsresultat 390 978 000 637 304 000
Overfaringer og disponeringer
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
Ordinaat utbytte 187 531 000 281 297 000
Avsatt til/overfert fra annen egenkapital 203 447 000 356 007 000
Sum overfaringer og disponeringer 390 978 000 637 304 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 5 3219000 3966 000

Sum immaterielle eilendeler 3219 000 3966 000

Varigedriftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast elendom 3476 000 3476 000

Driftd @sare, inventar o.a. utstyr 1 625 000 1939 000

Sum varigedriftsmidler 5101 000 5415 000

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 7 1579167 000 1503 546 000

Investeringer i tilknyttet selskap 108 254 000 118 645 000

Investering i andre aksjer 0

Andre fordringer 8,9,10 731 601 000 866 209 000

Sum finansielle anleggsmidler 2419 022 000 2488 400 000

Sum anleggsmidler 2427 342 000 2497781000

Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Kundefordringer 8,9,10, 16 579 000 12 716 000
11

Andre fordringer pa selskap i samme konsern 10 356 402 000 803 625 000

Andre fordringer 6 821 000 46 587 000

Sum fordringer 379 802 000 862 928 000

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 352 627 000 283 433 000

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 352 627 000 283 433 000

Sum omlgpsmidler 732 429 000 1 146 361 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
SUM EIENDELER 3159 771 000 3644 142 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 13,14 187 531 000 187 531 000
Beholdning av egne aksjer 14 -103 000 -682 000
Overkurs 14 1 395 478 000 1395 478 000
Annen innskutt egenkapital 14 349 260 000 328 338 000
Sum innskutt egenkapital 1932 166 000 1910 665 000
Sum egenkapital 1 932 166 000 1910 665 000
Gjeld

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktel ser 3 1 506 000 1634 000
Sum avsetninger for forpliktelser 1 506 000 1634 000
Annen langsiktig gjeld

@vrig langsikrig gjeld 8,10 874 215 000 1157 944 000
Sum annen langsiktig gjeld 874 215 000 1157944 000
Sum langsiktig gjeld 875 721 000 1159578 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 10,11 6 057 000 5720 000
Betalbar skatt 5 40973 000 132 696 000
Skyldige offentlige avgifter 15 152 000 16 179 000
Utbytte 14 187 531 000 281 297 000
Kortsiktig konserngjeld 10 64 070 000 90 866 000
Annen kortsiktig gjeld 38101 000 47141 000
Sum kortsiktig gjeld 351 884 000 573 899 000
Sum gjeld 1227 605 000 1733477 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3159 771 000 3644 142 000
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== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséret 2022 for 992587776

Balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
POSTER UTENOM BALANSEN

Garantistillelser 15 2 334 549 000 2 241 477 000
Pantstillel ser 0 0
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Konsernetsresultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 2,25 2830818 000 3341513000
@vrige inntekter 25 65 561 000 61 233 000
Sum inntekter 2896 379 000 3402 746 000
Kostnader

Prosjektkostnader 5 2313735000 2617 422 000
Lgnns- og personalkostnader, administrative funksoner 6 139035 000 136 160 000
Avskrivning og amortisering 9,10 9717 000 10 272 000
Andre driftskostnader 7 97 233000 100 264 000
Andel av resultat frafelleskontr. foretak og tilknyttede selskaper 24 -85 726 000 -109 697 000
@vrige gevinster (tap), netto 0 0
Sum kostnader 2 473994 000 2754 421 000
Driftsresultat 422 385 000 648 325 000
Finansinntekter og finanskostnader

Finansinntekter 8 15 384 000 10 691 000
Sum finansinntekter 15 384 000 10 691 000
Finanskostnader 8 12 654 000 13 685 000
Sum finanskostnader 12 654 000 13 685 000
Netto finans 2730000 -2 994 000
Ordineart resultat far skattekostnad 425 115 000 645 331 000
Skattekostnad 19 86 262 000 140 426 000
Ordinaxt resultat etter skattekostnad 338 853 000 504 905 000
Arsresultat 338853 000 504 905 000
Omregningsdifferanser 1432 000 -3223 000
Sum resultatkomponenter for IFRS-foretak 1432 000 -3223000
Totalresultat 340 285 000 501 682 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Goodwill 9 383 376 000 383 376 000
Sum immaterielle eilendeler 383 376 000 383 376 000
Varigedriftsmidler

Varige driftsmidier 10 8152 000 7 380 000
Bruksretteiendeler leieavtaler 10 17 754 000 25733000
Sum varigedriftsmidler 25906 000 33113000
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 24 234730 000 354 699 000
Lan til tilknyttet selskap og felles kontrollert virksomhet 23,24 93 674 000 75777000
Andre anleggsmidier 11 233 866 000 200 782 000
Sum finansielle anleggsmidler 562 270 000 631 258 000
Sum anleggsmidler 971 552 000 1047 747 000
Omlgpsmidler

Varer

Varelager (eiendom) 5 4273 209 000 4072 466 000
Sum varer 4273 209 000 4072 466 000
Fordringer

Kundefordringer 11 81 455 000 83831000
Andre kortsiktige fordringer 11 10 673 000 50 479 000
Sum fordringer 92 128 000 134 310 000
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Kontanter og kontantekvivalenter 12 612 670 000 527 435 000
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 612 670 000 527 435 000
Sum omlgpsmidler 4978 007 000 4734211000
SUM EIENDELER 5949 559 000 5781 958 000
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== Brenneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Egenkapital fordelt pa aksjonagrer i Selvaag Bolig ASA 13 2338088 000 2461 053 000
Sum innskutt egenkapital 2338088000 2461 053 000
Opptjent egenkapital

Minoritetsinteresser 7 795 000 7 788 000
Sum opptjent egenkapital 7 795 000 7 788 000
Sum egenkapital 2345883 000 2468 841 000
Gjeld

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktel ser 1 090 000 1254 000
Utsatt skatt 19 60 140 000 38579 000
Avsetninger 20 66 999 000 62 910 000
Sum avsetninger for forpliktelser 128 229 000 102 743 000
Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig ikke-rentebaarende gjeld 26 265 039 000 219 622 000
Langsiktige leieforpliktel ser 10 10 930 000 18 630 000
Langsiktig rentebarende gjeld 16 1 400 352 000 777 200 000
Sum annen langsiktig gjeld 1 676 321 000 1 015 452 000
Sum langsiktig gjeld 1 804 550 000 1118 195 000
Kortsiktig gjeld

Kortsiktig rentebagrende gjeld 16 503 091 000 688 330 000
Leverandergjeld 17 99 343 000 129 986 000
Betalbar skatt 19 64 541 000 133902 000
Annen kortsiktig ikke-rentebagrende gjeld 17 541 943 000 552 443 000
Kortsiktige leieforpliktel ser 10 7 861 000 8108 000
Kortsiktig gjeld tilbakekjgpsavtaler og selgerkreditter 26 582 347 000 682 153 000
Sum kortsiktig gjeld 1799 126 000 2194 922 000
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Konsernets balanse

Belgp i: NOK Note 2022 2021
sum gjeld 3603 676 000 3313 117 000
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5949 559 000 5781 958 000
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2022
Journalnummer :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Ars regnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:
Konsernregnskap lagt wved:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til konsernet:

irsregnskapet fastsgsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

- GENERELL INFORMASJON

2023 675795

992 587 776
Allmennaksjeselskap
SELVAAG BOLIG ASA
Silurveien 2

0380 OSLO

01.01.2022 - 31.12.2022
Ja

Ja

Nei

Regnskapslovens alminnelige regler
IFRS
organ

Sissel Kragnes
26.04.2023

Ar 2022: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Av 2021

Det er ikke krav til at drsregnskapet m.v.
er undertegnet.
gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall exr hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2022.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 14.08.2023

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673

12.07.2024 kl 22:30

Brgnngysundregistrene
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Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Organisasjonznr: 992 587 776

SELVAAG BOLIG ASA

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 1,11 79 081 000 127 297 000
Leieinntekter 540 000 779 000
Sum inntekter 79 621 000 128 076 000
Kostnader

Varekostnad -2 933 000 12 008 000
Lennskostnader 2,3 142 167 000 140 570 000
Avskrivning pa

driftsmidler og

immaterielle eiendeler 6 954 000 930 000
Andre driftskostnader 2,11 54 904 000 55 410 000
Sum kostnader 195 092 000 208 918 000
Driftsresultat -115 471 000 -80 842 000
Finansinntekter og

finanskostnader

Renteinntekt fra foretak

i samme konsern 24 805 000 13 143 000
Annen renteinntekt 11 10 576 000 3 001 000
Annen finansinntekt 584 042 000 1 320 629 000
Sum finansinntekter 619 423 000 1 336 773 000
Rentekostnad til foretak

i samme konsern 31 713 000 28 680 000
Annen rentekostnad 6 814 000 6 762 000
Annen finanskostnad 4 18 659 000 438 073 000
gvrige gevinster (-tap),

netto 0 -11 482 000
Sum finanskostnader 57 186 000 462 033 000
Netto finans 562 237 000 874 740 000
Ordinzrt resultat fer

skattekostnad 446 766 000 793 898 000
Skattekostnad 5 55 788 000 156 594 000
Ordinzrt resultat etter

skattekostnad 390 978 000 637 304 000
Arsresultat 390 978 000 637 304 000
Ooverferinger og

disponeringer

Ordinert utbytte 187 531 000 281 297 000
Avsatt til/overfert fra

annen egenkapital 203 447 000 356 007 000
Sum overferinger og

disponeringer 390 978 000 637 304 000

Utskriftedato 14.08.2023 Organisasjonsny 992 587 776 Side 1 av 7
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Utskriftedato 14.08.2023 Organisasjonsny 992 587 776 Side 2 av 7
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Organisasjonznr: 992 587 776
SELVAAG BOLIG ASA

BALANSE

Belep i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Utsatt skattefordel 5 3 219 000 3 966 000
Sum immaterielle eiendeler 3 219 000 3 966 000
Varige driftasmidler
Tomter, bygninger o.a.
fast eiendom 6 3 476 000 3 476 000
Driftslesere, inventar o.
a. utstyr 6 1 625 000 1 9392 000
Sum varige driftsmidler 5 101 000 5 415 000
Finansielle anleggsmidler
Investering i datterselskap 7 1 579 167 000 1 503 546 000
Investeringer i
tilknyttet selskap 7 108 254 000 118 645 000
Investering i andre aksjer 0
Andre fordringer 8,9,10 731 601 000 866 209 000
Sum finansielle
anleggsmidler 2 419 022 000 2 488 400 000
Sum anleggsmidler 2 427 342 000 2 497 781 000
Omlepsmidler
Varer
Fordringer
Kundefordringer 8,9,10,11 16 579 000 12 716 000
Andre fordringer pia
selskap i samme konsern 10 356 402 000 803 625 000
Andre fordringer 6 821 000 46 587 000
Sum fordringer 379 802 000 862 928 000
Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter o.
1. 12 352 627 000 283 433 000
Sum bankinnskudd,
kontanter og lignende 352 627 000 283 433 000
Sum omlepsmidler 732 429 000 1 146 361 000
SUM EIENDELER 3 159 771 000 3 644 142 000
BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Utskriftedato 14.08.2023 Organisasjonsny 992 587 776 Side 3 av 7
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 13,14 187 531 000 187 521 000
Beholdning av egne aksjer 14 -103 000 -682 000
Overkurs 14 1 395 478 000 1 395 478 000
Annen innskutt egenkapital 14 349 260 000 328 338 000
Sum innskutt egenkapital 1 932 166 000 1 910 665 000
Sum egenkapital 1 932 166 000 1 910 665 000
Gjeld

Langsiktig gjeld

Pensjonsforpliktelser 3 1 506 000 1 634 000
Sum avsetninger for

forpliktelser 1 506 000 1 634 000
Annen langsiktig gjeld

Qvrig langsikrig gjeld 8,10 874 215 000 1 157 944 000
Sum annen langsiktig gjeld 874 215 000 1 157 944 000
Ssum langsiktig gjeld 875 721 000 1 159 578 000
Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld 10,11 6 057 000 5 720 000
Betalbar skatt 5 40 973 000 132 696 000
Skyldige offentlige

avgifter 15 152 000 16 179 000
Utbytte 14 187 531 000 281 297 000
Kortsiktig konserngjeld 10 64 070 000 90 866 000
Annen kortsiktig gjeld 38 101 000 47 141 000
sum kortsiktig gjeld 351 884 000 573 899 000
Sum gjeld 1 227 605 000 1 733 477 000
SUM EGENKAPITAL 0OG GJELD 3 159 771 000 3 644 142 000

POSTER UTENOM BALANSEN

Garantistillelser 15 2 334 549 000 2 241 477 000
Pantstillelser 0 0
Utskriftedato 14.08.2023 Organisasjonsny 992 587 776 Side 4 av 7

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 14 av 189



Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Organisasjonznr: 992 587 776
SELVAAG BOLIG ASA

KONSERNRESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2022 2021
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Salgsinntekter 2,25 2 830 818 000 3 341 513 000
@vrige inntekter 25 65 561 000 61 233 000
Sum inntekter 2 896 379 000 3 402 746 000
Kostnader

Prosjektkostnader 5 2 313 735 000 2 617 422 000
Lenns- og

personalkostnader,

administrative funksjoner 6 139 035 000 136 160 000
Avskrivning og amortisering 9,10 9 717 000 10 272 000
Andre driftskostnader 7 97 233 000 100 264 000
Andel av resultat fra

felleskontr. foretak og

tilknyttede selskaper 24 -85 726 000 -109 697 000
@vrige gevinster (tap),

netto 0 0
Sum kostnader 2 473 994 000 2 754 421 000
Driftsresultat 422 385 000 648 325 000
Finansinntekter og

finanskostnader

Finansinntekter 8 15 384 000 10 691 000
Sum finansinntekter 15 384 000 10 691 000
Finanskostnader 8 12 654 000 13 &85 000
Sum finanskostnader 12 654 000 13 685 000
Netto finans 2 730 000 -2 994 000
Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 425 115 000 645 331 000
Skattekostnad 19 86 262 000 140 426 000
Ordinzrt resultat etter

skattekostnad 338 853 000 504 905 000
Arsresultat 338 853 000 504 905 000
Omregningsdifferanser 1 432 000 -3 223 000
Sum resultatkomponenter

for IFRS-foretak 1 432 000 -3 223 000
Totalresultat 340 285 000 501 682 000

Utskriftsdato 14.08.2023

Organisasjonsny 992 587 776

8ide 5 av 7
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- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Organisasjonznr: 992 587 776
SELVAAG BOLIG ASA

KONSERNBALANSE

Belep i: NOK Note 2022 2021

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Goodwill 9 383 376 000 383 376 000
Sum immaterielle eiendeler 383 376 000 383 376 000

Varige driftasmidler

Varige driftsmidler 10 8 152 000 7 380 000
Bruksretteiendeler

leieavtaler 10 17 754 000 25 733 000
Sum varige driftsmidler 25 906 000 33 113 000

Finansielle anleggzmidler

Investeringer i

tilknyttet selskap 24 2324 730 000 354 692 000
Lan til tilknyttet

selskap og felles

kontrollexrt virksomhet 23,24 93 674 000 75 777 000
Andre anleggsmidler 11 233 866 000 200 782 000
Sum finansielle

anleggsmidler 562 270 000 631 258 000
Sum anleggsmidler 971 552 000 1 047 747 000
Omlepsmidler

Varer

Varelager (eiendom) 5 4 273 209 000 4 072 466 000
Sum varer 4 273 209 000 4 072 466 000
Fordringer

Kundefordringer 11 81 455 000 83 831 000
Andre kortsiktige

fordringer 11 10 6732 000 50 479 000
Sum fordringer 92 128 000 134 310 000

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Kontanter og

kontantekvivalenter 12 612 &70 000 527 435 000
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 612 670 000 527 435 000
Sum omlepsmidler 4 978 007 000 4 734 211 000
SUM EIENDELER 5 649 559 000 5 781 958 000

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Utskriftedato 14.08.2023 Organisasjonsny 992 587 776 Side 6 av 7
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Bronneysundregistrene

Arsregnskap regnskapsaret 2022 for 992587776

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Egenkapital fordelt pa
aksjonerer i Selvaag
Bolig ASA

Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Minoritetsinteresser
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pensjonsforpliktelser
Utsatt skatt
Avsetninger

Sum avsetninger for
forpliktelser

Annen langsiktig gjeld
Annen langsiktig ikke-
rentebarende gjeld
Langsiktige
leieforpliktelser
Langsiktig rentebzrende
gjeld

Sum annen langsiktig gjeld

Sum langsiktig gjeld

Kortasiktig gjeld
Kortsiktig rentebzrende
gjeld

Leverandergjeld
Betalbar skatt

Annen kortsiktig ikke-
rentebazrende gjeld
Kortsiktige
leieforpliktelser
Kortsiktig gjeld
tilbakekjepsavtaler og
selgerkreditter

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Utskriftsdato 14.08.2023
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Organisasjonznr: 992 587 776
SELVAAG BOLIG ASA

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall
Note
Regnskapsprinsipper

Se filvedlegg

Nete

Antall arsverk i regnskapsiret
64.00

Necte
2

Spesifisering av resultatregnzkapet

Lennkostnader
Lenn Arets Fiordrets
114513000.00 109259000.00
Folketrygdavgift Arets Fiordrets
17308000.00 16971000.00
Pensjonskosthnader Arets Fiordrets
5408000.00 5012000.00
Andre vtelser Avets Fijordrets
4938000.00 9328000.00
Sum legnnskostnader Arets Fiordrets
142167000.00 140570000.00

Mer om arsverk og lenn
Se filvedlegg

Necte

Ekstraordinere inntekter og kostnader

Sum Belep

Balansefert verdi 31.12. Varige driftemidler Tmmaterielle eiend.
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Konsernregnskap

Morselskapet sitt navn

Forretningskontor for morselskapet

Begrunnelse for

at datterselskap er utelatt fra konsolideringen

Samlet belep - tilknyttet selskap Arets Fiorarets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Samlet belep - felles kontrollert wvirksomhet Arets Fiordrets
Pantstillelse Belep
Note
Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Erverv

Endringer i beholdning av aksjer i lepet av regnskapsiret

Avhendelse

Endringer i beholdning av aksjer i lepet av regnskapsiret

Samvirkeforetak

Vedtektsbestemmelzer/irsmetevedtak/forslag til vedtak om medlemskapskonti

Mer om aksjer
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Organisasjonznr: 992 587 776
SELVAAG BOLIG ASA

NOTEOPPLYSNINGER - KONSERN

Nete
2

Regnskapsprinsipper
Se filvedlegg

Nete

Antall arsverk i regnskapsaret
85.00

Nete
6

- alle poster oppgitt i hele tall

Spesifisering av resultatregnskapet

Lennkostnader
Lenn Arets Fiordrets
118767000.00 114208000.00
Folketrygdavgift Arets Fiordrets

24527000.00

24794000.00

Pengjonskosthader Avets Fijordrets
7185000.00 6417000.00
Andre yvtelser Arets Fiordrets
6224000.00 8972000.00
Sum legnnskostnader Arets Fiordrets

Mer om arsverk og lenn

Deler av lennskostnaden er aktivert pa varelager

Nete

139035000.00

Ekstraordin=re inntekter og kostnader

Sum

136160000.00

Belep

Necte

12.07.2024 kl 22:30

Brgnngysundregistrene

Side 20 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Varige driftsmidler og immaterielle eiendeler

Balansefert verdi 31.12. Varige driftemidler

Tmmaterielle eiend.

Anskaffelseskost - balanseferte lénekostnader, egentilvirkede anleggsmidler

Goodwill spesifisert for hvert enkelt virksomhetskjep

Avskrivningsplan for goodwill som er lenger enn fem ar - begrunnelse

Mer om varige driftsmidler/immaterielle eiendeler

Nete
24

Konsern, tilknyttet selskap m.v.

Investering som regnskapsferes etter egenkapitalmetoden

Konsernregns kap
Virksomheten inngar i konsolideringen til morselskapets konsernregnsk. :
Morselskapet sitt navn
Selvaag AS
Forretningskontor for morselskapet
Silurveien 2, 0380 OQOslo
Begrunnelse for at datterselskap er utelatt fra konsolideringen
Samlet belep - tilknyttet selskap Arets Fiordrets
Samlet belep - foretak i samme konsern Arets Fjorarets
Kortsiktig gjeld
Samlet belep - foretak i samme konsern Arvets Fiorarets
Samlet belep - felles kontrollert virksomhet Arets Fjorarets

Samlet forpliktelse til fordel for foretak i samme konsern

Pantstillelse

Belep

Garantier

Belap
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Mer om tilknyttet szelskap/datterszelskap
Se vedlagt note 18 og 23 i konsernregnskapet

Necte
11

Fordringer
Fordringer som forfaller senere enn ett ir etter regnskapsirets slutt

Mer om fordringer

Nete

13

Beholdning av egne aksjer Antall Palydende Andel av aksijek.
Erverv

Endringer i beholdning av aksjer i lepet av regnskapsiret

Avhendelse

Endringer i beholdning av aksjer i lepet av regnskapsiret

Samvirkeforetak

Vedtektesbestemmnelser/Arsmatevedtak/forelag til vedtak om medlemskapskonti
Mer om aksjer

Necte
18

Gjeld

Gjeld zom forfaller til betaling mer enn fem ir etter regnskapsirets slutt

Gjeld sikret ved pant eller lignende sikkerhet i eiendeler
Balansefert verdi av de pantsatte eiendeler

Summen av garantiforpliktelser som ikke er regnskapsfert
Garantiforpliktelser som er sikret ved pant

Mer om gjeld

Note

Lan og sikkerhetsstillelze til medlemmer
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Opplysninger om: Medlemmer av:

Mer om lan og sikkerhetszstillelse
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Til generalforsamlingen i Selvaag Bolig ASA

Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om arsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert arsregnskapet for Selvaag Bolig ASA, som bestar av:

e selskapsregnskapet, som bestar av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og
kontantstréemoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

e konsernregnskapet, som bestdr av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap,
endringer i egenkapital og kentantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

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

s gir konsermregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2022 og av dets resultater og kontantstreammer for regnskapséret avsluttet per denne datoen i
samsvar med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU.

Véar konklusjon er konsistent med vér tilleggsrapport til revisjonsutvalget.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikier ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med
kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Vi er ikke kjent med at vi har levert tienester som er i strid med forbudet i revisjonsforordningen (EU)
No 537/2014 artikkel 5 nr. 1.

Vi har veert revisor for Selvaag Bolig ASA sammenhengende i 15 &r fra valget pa generalforsamlingen
den 11. april 2008 for regnskapséret 2008 med gjenvalg pa generalforsamlingen den 286. april 2022.

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 regnskapsfarerselskap
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Sentrale forhold ved revisjonen

Sentrale forhold ved revisjonen er de forhold vi mener var av stgrst betydning ved revisjonen av
arsregnskapet for 2022. Disse forholdene ble handtert ved revisjonens utfgrelse og da vi dannet oss
var mening om arsregnskapet som helhet, og vi konkluderer ikke sasrskilt pa disse forholdene.

Virksomheten har i hovedak veert uendret sammenlignet med fjoraret. Det har ikke vaert regulatoriske
endringer, transaksjoner eller hendelser av vesentlig betydning som har ledet til nye fokusomrader.
Verdi av varelager har samme karakteristika og risikoer i &r som i fjor, og har felgelig veert et viktig

fokusomrader i var revisjon ogsé i 2022.

Sentrale forhold ved revisjonen

Verdi av varelager

| &rsregnskapet for 2022 bestar varelageret
til SBO i hovedsak av

e ratomter,
e prosjekier under utvikling, og
e ferdigutviklede enheter.

Varelageret utgjer en betydelig del av
eiendelene i balansen, og males til det
laveste av anskaffelseskost og
nettorealisasjonsverdi, som krever at
ledelsen utever skjgnn. Dersom et vesentlig
verdifall inntreffer, kan det medfgre
nedskrivning av varelageret. Det er ikke
foretatt vesentlig nedskrivninger av ratomter
i 2022.

Et prosjekt igangsettes ferst nar minstekrav
for forhdndssalg er oppnadd. Resterende
enheter selges normalt jevnt frem mot
prosjektenes ferdigstillelse. Risikoen for
verdifall av prosjekter under utvikling er
derfor lavere enn for ratomter og
ferdigutviklede enheter som ikke er solgt. Vi
har derfor i hovedsak fokusert pa
verdsettelsen av ratomter og ferdigutviklede
enheter som ikke er solgt.

Hvordan vi i var revisjon handterte sentrale forhold

ved revisjonen

Ratomter

Anskaffelseskost for ritomter bestar av historisk
kostpris, tillagt akkumulerte tomtelansrenter fra det
tidspunktet tomten ble ferdig regulert. Tomtene som er
solgt til UP men fortsatt ligger pa balansen til SBC
(«portefelje B») tilegges ogsé Ispende opparbeidet
opsjonspremie. Bokfert kostpris for alle vesentlige kjep
av tomter er kontrollert mot kjgpskontrakter. For
ratomter hvor det var aktivert tomtelénsrenter for ferste
gang, Kontrollerte vi om det finnes dokumenter for
regulering til boligformal, og aktiverte belgp mot
revisjonsoppgaver mottatt direkte fra
bankforbindelsene. Cpsjonspremier 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 & 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 hensikismessige metoder og
forutsetninger i verdsettelsene. Vi gjennomgikk ogsa
ledelsens korrespondanse for & underseke at
verdsetter fikk et uhildet mandat og informasjon fra
ledelsen. Disse handlingene ga oss ingen indikasjoner
pa feil eller manglende objektivitet | de eksterne
verdsettelsene.

2/6

12.07.2024 kI 22:30

Brgnngysundregistrene

Side 25 av 189



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

pwc

Ratomter

Verdien av bokfgrt verdi ratomter males
hvert ar mot netto realisasjonsverdi.
Dersom netto realisasjonsverdi er lavere
gjennomferes 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
boligpriser og avkastning, godkjennelser fra
myndigheter og estimerte byggekostnader.
Fastsettelse av forutsetningene krever at
ledelsen anvender skjgnn. Anvendelse av
skjenn pavirker verdien av radtomtene og
resultatregnskapet direkte.

Ferdigutvikiede 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 skjgnn.
Anvendelsen av skjgnn pavirker bokfert
verdi av ferdigutviklede enheter og
resultatregnskapet direkte.

Hvordan ledelsen har anvendt skjgnn og
ledelsens verdsettelser er nesermere
beskrevet i note 3. Spesifikasjon av
varelageret er oppgitt i note 5.

Der ekstern verdsetters vurdering viste en markedsverdi
neer eller under den bokfgrte anskaffelseskostnaden
innhentet vi ledelsens kalkyle for boligprosjektet, og
utfordret ledelsens vurderinger ytterligere.

Var vurdering omfattet sammenligninger mot ledelsens
forutsetninger i de eksterne verdsettelsene,
reguleringsmessig status, observerte markedspriser og
var kjennskap til og erfaringer fra konsernets andre
prosjekter. Vare kontroller viste at de forutsetninger
ledelsen har benyttet var rimelige.

Ferdigutvikiede enheter

For & ta stilling til verdien av usolgte ferdigutviklede
enheter innhentet vi oversikt over disse enhetene og
deres bokfgrte anskaffelseskost og sammenlignet disse
med forventet netto realisasjonsverdi.

Vi kontrollerte bokfert verdi av enhetene ved & teste
ledelsens interne kontroller rettet mot & henfare
kostnader p4 riktig prosjekt og enhet.

Vi kontrollerte netto realisasjonsverdi ved &
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 bokfgrte anskaffelseskostnadene opp
mot salgsprisene, fratrukket estimerte salgs-
ogmarkedsomkostninger. Vare handlinger viste at netto
realiserbar verdi forsvarte bokfert 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 pa en hensiktsmessig méate.
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@vrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen og annen gvrig

informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i arsberetningen eller annen gvrig informasjon.

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

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

e er konsistent med arsregnskapet og
s inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Var uttalelse om arsberetningen gjelder tilsvarende for redegjerelser om foretaksstyring og
samfunnsansvar.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde, i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge for selskapsregnskapet, og i samsvar
med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU for konsernregnskapet. Ledelsen
er ogsé ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller
utilsiktede feil.

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

Vart mél er 4 oppnéa betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utever vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomferer revisjenshandlinger for &4 handtere
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag
for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter ikke blir
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avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan
innebasre samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring
av internkontroll.

e opparbeider vi oss en forstéelse av intern 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.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi
i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at selskapet
og konsernet ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en méte som gir et rettvisende bilde.

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 konsernregnskapet. Vi er ansvarlige for 4 lede, fglge opp og gjennomfgre
konsernrevisjonen. Vi har eneansvar for var konklusjon om konsernregnskapet.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Vi avgir en uttalelse til revisjonsutvalget om at vi har etterlevd relevante etiske krav til uavhengighet,
og kommuniserer med dem alle relasjoner og andre forhold som med rimelighet kan tenkes & kunne
pavirke var uavhengighet, og, der det er relevant, om tilhgrende forholdsregler.

Av de forholdene vi har kommunisert med styret, tar vi standpunkt til hvilke som var av sterst
betydning for revisjonen av arsregnskapet for den aktuelle perioden, og som derfor er sentrale forhold
ved revisjonen. Vi beskriver disse forholdene i revisjonsberetningen med mindre lov eller forskrift
hindrer offentliggjering av forholdet, eller dersom vi, i ekstremt sjeldne tilfeller, beslutter at forholdet
ikke skal omtales i revisjonsberetningen siden de negative konsekvensene ved & gjere dette med
rimelighet ma forventes & oppveie allmennhetens interesse av at forholdet blir omtalt.

5/6
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Uttalelse om andre lovmessige krav

Uttalelse om etterlevelse av krav om felles elektronisk rapporteringsformat (ESEF)

Konklusjon

Som en del av revisjonen av arsregnskapet for Selvaag Bolig ASA har vi utfert et attestasjonsoppdrag
for & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som inngar i &rsrapporten med filnavn
selvaagboligasa-2022-12-31-nb.zip i det alt vesentlige er utarbeidet i overensstemmelse med kravene
i delegert kommisjonsforordning (EU) 2019/815 om et felles elektronisk rapporteringsformat (ESEF-
regelverket) etter forskrift gitt med hjemmel i verdipapirhandelloven § 5-5, som inneholder krav til
utarbeidelse av arsrapporten i XHTML-format og iXBRL-markering av konsernregnskapet.

Etter var mening er arsregnskapet som inngar i arsrapporten i det alt vesentlige utarbeidet i
overensstemmelse med kravene | ESEF-regelverket.

Ledelsens ansvar
Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsrapporten i overensstemmelse med ESEF-regelverket.
Ansvaret omfatter en hensiktsmessig prosess, og slik intern kontroll ledelsen finner ngdvendig.

Revisors oppgaver og plikter
For beskrivelse av revisors oppgaver og plikter ved attestasjonen av ESEF-rapporteringen, vises det
til: https://revisorforeningen.nofrevisjonsberetninger

Oslo, 20. mars 2023
PricewaterhouseCoopers AS

%@ﬁaw@w

Petter Walstad
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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OM SELVAAG BOLIG

EN LEDENDE BOLIG- OG BYUTVIKLER

Selvaag Bolig ASA er et boligutviklingsselskap som styrer hele verdikjeden fra kjep av tomt til salg av
nekkelferdige boliger. Selskapet har til enhver tid flere tusen boliger under utvikling, og fokuserer p&
vekstomrddene i og rundt Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Stockholm. Selvaag Bolig viderefarer
Selvaags 75 &r lange historie og erfaring, og har et bredt utvalg boligtyper. Selvaag Bolig er et

allmennaksjeselskap og har veert notert p& Oslo Bers siden juni 2012. Selskapets hovedkontor er p& Ullern i

Oslo.
Var visjon er: Vi gjor fremtidens byer bedre,

Selvaag Bolig er en trygg og solid partner for vére kunders viktigste investering. Vé&re kunder sier at & velge oss

er & velge kompetanse, serigsitet og haye ambisjoner.
Vi liker & kalle oss boligspesialister - & bygge over 60 000 boliger gjor noe med deg.

Helt siden starten har Selvaag og vi som jobber i Selvaag Bolig elsket smarte lesninger. Vi har utfordret
myndigheter og bransje p& hva som er mulig & bygge, og det fortsetter vi med. Hver dag jobber vi med &
utvikle boliger, nabolag og lasninger som forenkler folks liv. Vi serger for at det bygges varige og fornufige

prosjekter i omréder der det frengs, i byer som vokser. Det er beaerekralft i praksis.

Ingen oppdrag er for store eller for komplekse for oss. P& Laren omskapte vi en nedlagt militeerleir til & bli en
helt ny bydel. P& Kaldnes i Tensberg ble et dedt industriomréde til et nytt og levende boligomré&de. P& Fornebu
skal det vokse frem en by, der det en gang 1& en flyplass. Né&r vi skaper fremtidens byer, er det vér jobb &

sarge for at folks hjem og nabolag danner trygge rammer for et godit liv.

Vér lange historie som folkets boligbygger pélegger oss et ansvar. Vi bygger boliger det er behov for, til en
pris de fleste har réd til.

Alt vi gjer er gjennomtenkt, ned til minste detalj.
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ORGANISASJON OG FORRETNINGSBESKRIVELSE

GODE RESULTATER | ET UTFORDRENDE MARKED

2022 ble et godt ar for Selvaag Bolig bade resultats- og driftsmessig, til tross for
utfordrende markedsforhold. God lennsomhet i prosjektene, nye tomter i storbyomrader
og boliger for 6,4 miilliarder kroner under bygging ved utgangen av aret gjor selskapet
godt posisjonent for fremtiden.

Det er hoy akfivitet i Selvaag Bolig. Ved utgangen av &ret hadde vi 1 253 boliger under bygging og 67
prosent av disse var allerede solgt. Solgte boliger inntekistares farst nér de overleveres. Vi har derfor en solid
ordreserve som sikrer inntekter ved ferdigstillelse i 2023 og 2024.

| 2022 har markedet for nye boliger veert kraftig rammet av béde krigen i Ukraina og eftervirkninger av
koronapandemien. Farste kvartal var godt, men boligmarkedet endret seg etter krigsutbruddet i februar. Vi

lyktes imidlerfid med & igangsette nesten like mange boliger som vi ferdigstilie i lopet av &ret.

Selv om de grunnleggende forholdene for bolig- og byutviklere er til stede, med befolkningsvekst, urbanisering
og stort boligbehov, var det en betydelig nedgang i salget av nye boliger etter sommeren. Utfordringen har
veert fodelt. P& den ene siden har okende boliglénsrente, usikkerhet om hvor rentenivéet vil legge seg og
heyere levekostnader fort til redusert kjspekraft og investeringsvilje. P& den andre siden har filbudet pé& nye
boliger blitt lavere, p& grunn av ekie materialpriser og byggekostnader. | store deler av 2022 var det derfor
flere steder ikke okonomisk forsvarlig & starte salg av nye prosjekter. For prosjekier som allerede er under

bygging er kostnadene vére 18st. De p&virkes derfor ikke av @kningen.

Situasjonen vi opplever n& er ikke unik. Lignende situasjoner har oppstétt mange ganger gjennom Selvaags
historie, og vi har bé&de erfaring og ressurser som gjer oss i stand il & h&ndtere og komme oss styrket ut av det
som for mange oppleves som turbulente tider. Selvaag ble kjent i efterkrigsérene for & veere en del av lesningen
pé et krevende boligmarked. Hasten 2023 er det 75 &r siden Selvaag bygget sin forste bolig p& Ekeberg i
Oslo. Visjonen den gangen var & skape noe nytt og bedre, i et marked med stor boligmangel og heye
materialpriser. Med huset p& Ekeberg viste Selvaag at det var mulig & bygge til en tredjedel av prisen p& en
tredjedel av fiden. Dette bidro til af landets boligproduksjon nesten tredoblet seg, og fil selskapets eventyrlige
vekst,

Vi har med andre ord betydelig erfaring med & tilpasse oss dette sykliske markedet. V&rt mél er & minimere
risiko og ta ut potensialet som svingningene gir, og selskapets forretningsmodell og tilpasningsdyktige
organisasjon legger til rette for at vi kan kapitalisere i gode markeder og raskt tilpasse oss rolige markeder. Var
suksessformel siden Selvaag Bolig ble et eget selskap er at vi er left bemannet, ot vi har f& usolgte ferdigstilte
boliger, at vi forst starfer salget av nye prosjekier nér markedet er klart, og at vi bruker né tiden akfivt il & béde
sikre oss nye utviklingseiendommer og & klargjere nye prosjekter for salg. Vi er sikre p& at markedet blir mer
forutsigbart og at eftersperselen efter en nye boliger kommer tilbake. Det er vi ogsé rigget for. Vi har flere

hundre boliger i salg n&, og mange nye prosjekier som kan salgsstartes i lopet av &ret nér markedet tillater det.
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De fundamentale forutsetningene for et stabilt og godt nyboligmarked fremover er gode i alle omrédene der vi
er fil stede. Bakgrunnen for dette er urbanisering, befolkningsvekst og et stort boligbehov. Tilbudsunderskuddet i
Oslo-omradet, som er v&rt sterste marked, vil forsterkes né som det legges ut sveert f& prosjekter for salg. Det
legges heller ikke ut nye prosjekier for salg i de andre store byene, noe som vil fere til tilbudsunderskudd ogsé
der. Dette betyr sannsynligvis at boligprisene vil holde seg pd et hayt nivd, og at vi vil se en prisvekst nér
markedet normaliseres. Derfor vil storbyomrédene, der vi dllerede er en stor akter, fortsatt veere vér

hovedsatsning fremover.

“A kijope bolig er den viktigste
investeringen de fleste av oss gjor i lopet
av livet. Vi skal bidra til at flere far
mulighet til nettopp det!’

Sverre Molvik, Administrerende direkter

Det vi er trygge p& at vil endre seg, er méten folk @nsker & bo p& og de politiske feringene som legger
grunnlaget for hvordan vi kan bo fremover. Det stilles stadig sirengere regulatoriske krav fil utforming,
medvirkning og baerekraft. | fillegg opplever vi at kunder ansker boliger som er sosialt beerekrafige og legger

il refte for en enklere hverdag.

Svaret p& mye av defte er Selvaag Pluss. Siden 2004 har vi bygget om lag 2 000 slike boliger, som er et
livsstilskonsept der beboerne har tilgang til fellesarealer og tienester. Evaluering av konseptet viser at det bidrar
til okt livskvalitet, ot beboere opplever mindre ensomhet og at eldre blir boende lenger i egen bolig. Konseptet
er i okende grad efterspurt bade av boligkjepere og kommuner, og kommer derfor til & utgjere en sterre del av
Selvaag Boligs tilbud fremover. Vi har né om lag 3 000 slike boliger under utvikling i nye prosjekfer, og jobber
ogsé aktivt med videreutvikling av konsepitet slik at det blir tilgjengelig for flere, b&de i eksisterende og nye
utbyggingsomréder.

Var ovrige ESG-innsats har fortsatt for fullt i 2022, og mélet er ot defte arbeidet skal gi oss et
konkurransefortrinn. Vi jobber derfor mé&lrettet for & redusere negativ pdvirkning og bidrar positivt der dette er
mulig. En forutsetning for & f& il dette er kontroll p& data, slik vi har et godt grunnlag for & definere
ambisjonsniv& og sette tydelige mél for blant annet utslippsreduksjon. Vi har derfor fart klimaregnskap for alle
prosjekter som ble ferdigstilt i 2022 og valgt & digitalisere all ikke-finansiell datainnhenting fra 2023. Kravene
vi stiller til klimaregnskap felger de nye kravene i byggteknisk forskrift, som vil gjelde for prosjekter som

rammeseokes efter 1. januar 2023, og vi har n& definert tydelige mél blant annet for klimagassreduksjon. Vi har
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ogsé endret eksisterende rutiner og stiller né& krav il hele leveranderkjeden béde innenfor klima og

menneskerettigheter, i tr&d med &penhetsloven.

| lopet av 2022 styrket vi ogsé vér tilstedeveerelse i Stockholm, blant annet gjennom videreutvikling av
organisasjonen og avtaler om flere nye tomter. V&re plussboliger, som er boliger med fellesarealer og tienester,
har veert et nokkelelement for & lykkes med etableringen i Sverige, eftersom kommunene er selger av fomtene

og har efterspurt dette konseptet.

Som leder er jeg frygg pé& at vi har oppskriften for & lykkes og evnen til & felge den. Vi har erfarne og dyktige
medarbeidere, hoy medarbeider- og kundetilfredshet, en solid forretningsmodell, filgang pé& attraktive tomter il
nesten 11 000 boliger, og produkter det er stort behov for.

A kispe bolig er den vikfigste investeringen de fleste av oss gjer i lepet av livet. Vi skal bidra il at flere far
mulighet til nettopp det. Vér tilstedeveerelse i markedet gjennom 75 &r og solide akonomi gjer Selvaag Boligs
prosjekter og boliger til atiraktive og trygt investeringsobjekter. For kjgpere er det en ekstra forsikring, og det
gjer boligkjep fra Selvaag Bolig il en trygg og god investering. Dette kommer ogsé vére eiere il gode.

Langsiktig eierskap i Selvaag Bolig skal lenne seg.

Kontakt oss gjerne om du har innspill til denne rapporten.

Sverre Molvik

Administrerende direktar
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Nekkeltall* 2022:

Driftsinntekter IFRS {NOK millioner] 2 8964
Driftsresulict {NOK millioner) 422,4
Resuliat for skatt {NOK millioner] 425,1
Aniall salg {Selvaag Boligs andel) 448
Netto sclgsverdi {NOK millioner] 2328
lggengseitte enheter 517
Overlaverte enheler 585
Ferdigstilte enheter 586
Enheter under bygging 1253
Antall anscite 86
Turnover 7.0 %
Sykefravaer 49 %

40 % kvinner
Likestilling i styref {aksjonarvalgte styremecllemmer) 60 % menn
Beregnet* CO4intensitet total {{CO3,) 25585,3
Beregnet utslipp pr. BTA** ferdligstilt bolig (kgCOge]*** 342,67
Beregnel ulslipp pr. BA ferdigsilt bolig/50 ér (kgCO,e)**** 57

“Alle tall er Selvaag Boligs andel.
" Bruftoareal {BTA) er en betegnelse for det tofale arsalet av bygget, og inkluderer yltervegger.

CO2ekvivelenter (kefCO2e) per brutioareal {BTA]. Omregning av klimagasser til CO2-ekvivailenter gjores ved & multiplisere antall tonn av hver enkelt geiss med gassens GWP-

verdi. Dette er det globale oppvarmingsp let i et hundred spektiv. Kieller og funclamentering er inkluclert. Enkelte elementer i klimagassregnskapet er estimert pé grunn ev
manglende dertetilgring.

R b uifsres for en beregningsperiode pé 50 ér for bygni Norske EPDer har nommalt veert basert pd 60 érs beregningsperiode. EUtegelverk og
Bygipteknisk forskrift TEK17 benytier en beregningsperiode pd 50 ér. Begge beregningsperiodene er inkludert i det vedkigte kli gnskapet. Dette for lignbarhet med

referanseprosiekt.
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RESULTAT FOR SKATT (MNOK)

732
608

2018 2019 2020* 2021 2022

SALGSVERDI AY ENHETER | PRODUKSJON

@ salgsverdi av enheter i produksjon (MNOK)
-@~ Andel solgte enheter under bygging

6712 6736

SELVAAGEOLIC

ARLIG UTBYTTE OG RESULTAT PER AKSJE %

@ Resultat per aksje @ Uthytte per aksje

7,04

5,14 6
5,3 5,4 5
4,35 45
am
35 3,63
3 321 3
I ; I ] I I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

BOLIGSALG?

@ Verdi av solgte enheter {(MNOK}
=@~ Antall solgte enheter

3753

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022
{Belop i| NOK millioner) 2022 2021 2020 2019 2018
IFRS hovedtall
Driftsinniekter 28964 34027 26980 33688 33421
Driftsresuliat 4224 ©48,3 1643,8 864,7 750,5
RESULTAT FOR SKATT 425,1 645,3 1653,5 ¥ 854,0 732,5
Kontantsirem fror drift 63,4 392,6 16157 %83,2 427,0
Netto kontantstram 85,2 -357,9 2934 5217 71,5
Egenkapitalgrad 39 % 43 % 41% 49 % 48 %
RESULTAT PER AKSJE | KRONER 3,63 5,40 16,33 7,04 5,14
Antall enheter under bygging 1253 1323 1310 1504 1 449

* Inkluderer ikke NOK 1045 mill frer UP-ransaksjonen
"I Inkluderer foreslatt vibytte for H2 2022 NOK 2,00 per cksje
I Oversikien viser ikke gevinst og uibytie fra UPransaksjenen

2 Solgte enheter er inngdtte sailgskontrakter medl kundler ihht. Bustadoppfaringslova. Etter IFRS inntekisfares clisse ved overlervering.

31 Justert for UP-ransaksjonen er resullat for skatt for 2020 NOK 608 millioner. Merk: Anlall solgte enheler og verdi av solgte enheter er justert for Selvaag Bolig sin andel av deleide

prosiekler
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KONSERNLEDELSEN | SELVAAG BOLIG ASA

Sverre Molvik

Administrerende direkter

Bystein Klungland

Viseadministrerende direkter

Kristoffer Gregersen Line Lian Mjell Christopher Brunvoll
Konserndirekter kommunikasjon og Konserndirektor marked Konserndirekter finans
beerekraft
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KONSERNLEDELSEN | SELVAAG BOLIG ASA

FORRETNINGSBESKRIVELSE

Selvaag Bolig er et boligutviklingsselskap som tilbyr boliger tilpasset spesifiserte kjspergrupper i vekstomrédene
i og rundt Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Stockholm. Ved & tilby gode boliger il
konkurransedyktige priser skal selskapet gi flest mulig mennesker, i alle faser av livet, mulighet til & eie egen
bolig. Selskapet har ikke egen entreprenarvirksomhet og utvikler fortrinnsvis store boligprosjekter med mer enn
150 boliger. De fleste boligene er i prisklassen fire til seks millioner kroner. Ved at bygging konkurranseutsettes,
oppnér selskapet redusert risiko og bedre innkjepspriser. Selvaag Bolig har ogsé ansatt servicepersonell i det
heleide datterselskapet Selvaag Pluss Service AS. Disse jobber som veriskap og med vedlikehold i selskapets

Plussboliger — boliger med fellesareal og tjenestetilbud som Selvaag Bolig drifter ogsé efter overlevering fil

kunde.

Det har ikke veert endringer i selskapets virksomhetsomréde eller verdikjede i 2022.

10
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Selskapsstruktur

| Selvaag Bolig er dlle prosjekter organisert i egne prosjekiselskaper. De fleste prosjekiselskapene er heleid av
Selvaag Bolig ASA, og har ikke egne ansatte. Disse er datterselskaper som konsolideres i sin helhet inn i
konsernets regnskap. Selvaag Bolig ASA har i fillegg samarbeidsprosjekier som i hovedsak eies 50/50 med
andre akterer og er klassifisert som felleskontrollerte virksomheter/tilknyttede selskaper. Resultatene fra disse
inkluderes i konserregnskapet etter egenkapitalmetoden. For mer informasjon se note 2.6 i konsernregnskapet.
Selvaag Bolig har ogsé skilt ut driften av selskapets Plussboliger i et eget selskap. Selvaag Bolig konsern har
totalt 86 ansatte, hvorav 64 er ansatt i Selvaag Bolig ASA. De avrige er ansatt i Selvaag Pluss Service AS,

Selvaag Eiendomsoppgjer AS og Selvaag Bostad AB med datterselskaper.

Markedstilpassede boligkonsepter

Selvaag Bolig har boligtyper og -konsepter tilpasset ulike mélgrupper med ulike behov og preferanser.
Hovedvolumet av boligene selskapet bygger er leiligheter tilpasset den sterste kundegruppen, som er
husholdninger med normal inntekt. Andelen Plussboliger, dvs. boliger med fellesarealer og tjenester, har
imidlertid okt de siste &rene. Sterrelsen pd selskapets prosjekter gjer at ulike boligtyper kombineres i de
respektive prosjektene. Dette bidrar il sosialt beerekraftige nabolag ettersom det tilbys boliger for mennesker i
alle livssituvasjoner og aldersgrupper. | tillegg gir defte ef markedsfilpasset tilbud, og bidrar til & optimalisere
salgs- og innfekisprofilen i det enkelte prosjekt.

Konkurranseutsetting av alle entrepriser

Selvaag Bolig er ef rent boligutviklingsselskap uten egen entreprenervirksomhet, og styrer hele verdikjeden fra
kjzp av tomt til salg av nokkelferdige boliger. Selskapet har en effektiv tilneerming til boligutvikling som bidrar il
& sikre kostnadseffektivitet og redusere markedsrisiko. Kjernen i dette er konkurranseutsetting av all

byggevirksomhet, og at selskapet i all hovedsak inngdr totalentrepriser. Dette gir flere fordeler:

+ Fokusert organisasjon: 64 ansatte i kjernevirksomhet. Lett bemanning med fokus pé& utvikling og salg.

* Forutsigbare og konkurransedyktige byggekostnader Tilbud fra flere entreprenarer, basert p&
standardbeskrivelser, gir alltid riktig markedspris og bygging til fast pris. Samarbeid utelukkende med
enireprenarselskaper med spisskompetanse fil & lase oppdragene.

* Lavere gjennomfsringsrisiko:Bruk av totalentrepriser gir redusert gjennomfaringsrisiko i byggefasen.

* Lavere markedsrisiko: Byggekosinadene l&ses for salgsstart. Ikke behov for store bemanningsjusteringer

ved markedssvingninger.

* Bedre kapasitet: Skalerbar modell og ingen kapasitetsproblemer nér flere prosjekter skal bygges
samtidig.

Tomtekijop og finansiering av tomter

I tillegg til konkurranseutsetting av bygging, er Selvaag Boligs strategi for kjop og utvikling av tomter sentralt for
selskapets verdiskaping. Selvaag Bolig har tilgang til en betydelig tomteportefalie. Defte tillater mélretiet valg av

nye tomter som passer inn i eksisterende prosjekiportefalie og meler de til enhver tid gjeldende markedsbehov
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hva angér beerekraft, beliggenhet, starrelse, pris og utbyggingspotensial. Selskapet kjgper konfinverlig tomter i

tréd med en akkvisisjonssirategi som prioriterer store fomter i selskapets definerte kjerneomréder.

Tomietilgang og finansiering av tomter i Norge

Mesteparten av Selvaag Boligs filgjengelige tomteportefalje eies av selskapets finansieringspartner Urban
Property, som selger tomter tilbake til Selvaag Bolig nér prosjektene byggestartes. Denne modellen gjer det
mulig for Selvaag Bolig & rendyrke sin kjernevirksomhet, oke operasjonelt fokus, og synliggjere verdiene i den
daglige drifien. Urban Property er en solid, kapitalsterk og forutsigbar partner for Selvaag Bolig. Samarbeidet
er langsikiig og strategisk.

Samarbeidsavtalen med Urban Property, kort oppsummert:

* Urban Property har forkjepsrett p& kjop av nye tomter i Norge som Selvaag Bolig @nsker & utvikle. Dersom
Urban Property ikke benytter seg av forkjepsretten, kan Selvaag Bolig benytte andre finansieringslesninger

og/e”er somorbeide med ondre.

* Selvacg Bolig har opsjon p& & kjepe tilbake tomtene fra Urban Property.

* Tomtene kjopes trinnvis tilbake av Selvaag Bolig for opprinnelig kjepspris i tillegg til en &rlig opsjonspremie p&

(NIBOR + 3,75). Det pélaper ogsé& et transaksjonshonorar p& 0,5 prosent nér Urban Property kjoper tomtene

av grunneier, og 2,0 prosent ndr Selvaag Bolig kjeper tomtene fra Urban Property.

* Avialen inneholder finansielle covenants.

Fordeler for Selvaag Bolig:

*+ Ikke behov for egenkapital fil kjgp av fomter. Selvaag Bolig betaler 50 prosent av kjepesummen til Urban
Property ved overtagelse av tomt (ved byggestart} og 50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekfet.

* Hoy egenkapitalavkastning.

* Mulighet for & dele ut en hay andel av resultatet som utbytte.

* Effektiv og forutsigbar finansiering av eksisterende og nye tomer.

* Selvaog Boligs nedsiderisiko er begrenset til 48 méneders opsjonspremie (break fee}.

Selvaag Bolig har ogsé tomter i egen balanse, samt tomter som er felleskontrollerte med andre

samarbeidsparinere.
Tomtetilgang og finansiering av tomter i Sverige
| Sverige inngér Selvaag Bolig avtaler om tomtekjep foririnnsvis gjennom tildeling av eiendom fra kommunene.

Tildelingen skjer som regel i konkurranse mellom en rekke akierer der pris er eft av flere kriterier. Oppgjer av

slike tomter skjer i hovedsak farst ndr tomten er byggeklar, og reguleringsrisikoen er séledes eliminert.
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Salgsstrategi

Selskapets salgsstrategi er sentral for optimal fremdrift og lennsomhet i prosjektene. Segmentering av
boligprosjekter og optimalisering av sammensatte prosjekter ved et bredt utvalg boligtyper, inkludert utsirakt
bruk av selskapets varemerkebeskyttede plusskonsept, har gitt godt salg og gunstig salgsfremdrift. Selvaag
Bolig starter bygging som hovedregel forst ndr 60 prosent av verdien av et byggetrinn er solgt. Resten av
byggetrinnet selges i perioden frem mot ferdigstillelse. Dette muliggjer at enhetene i prosjektet prises i fréd med
markedsutviklingen, og sikrer inntekisoptimalisering. Videre bidrar fokus p& detaljplanlegging, standardisering,
tomteulnytelse og strategisk tomteutvikling til & sikre beerekrattig utvikling, lave byggekostnader, gode

prosjektmarginer og konkurransedyktige salgspriser.

Kvdlitetskrav og ESG

Selvaag Bolig sefter haye krav til kvalitet i alle ledd internt og har omfattende krav til produkter, drift og ESG
hos underleverandarene. Dette bidrar til & redusere risiko for feil i prosjektene, og at alle boligene har hay

standard og ivaretar selskapets ESGkrav. Les mer om dette i ESG i Selvaag Bolig.

Malsettinger

Selvaag Bolig skal veere en av Norges ledende boligbyggere, bidra fil inkluderende lokalsamfunn og
tilrettelegge for en beerekraftig livsstil. Selskapet har et langsiktig mé&l om vekst som ikke skal g& pé bekosting
av lannsomhet. Selskapets strategi bidrar il & sikre den ledende markedsposisjonen og & styrke

konkurransekraften. Selvaag Bolig har et uttalt mél om & oppné prosjekimarginer p& minimum 10 prosent.

Utbyttepolicy

Selvaag Boligs ambisjon er & utbetale hoye og stabile utbytter til sine eiere. Mélet er at utbyttet skal veere pé
minimum 60 prosent av drsresulfatet etter skatt og utbetales fo ganger i &ret. Utbyttets starrelse skal imidlertid

veies opp mot selskapets likviditetsprognoser og soliditet.

Fremdriftsrisko

Selvaag Bolig arbeider aktivt med & minimere risikoen for kostnadsoverskridelser og forsinkelser. Dette sikres
ved at selskapet inngdr tolalentrepriseavialer med solide entreprengrer som har god skonomi, hey kompetanse
og dokumentert leveransekraft. Totalentreprenaren har ansvar for & levere prosjektet til avtalt tid og pris. |
tillegg er det vesentligste av prosjektkostnadene sikret ettersom bygging i hovedsak igangsettes ferst n&r 60
prosent forh&ndssalg er oppnédd. Videre gir hey grad av standardisering, kombinert med hoy detaljeringsgrad
i spesifikasjoner til entreprener, redusert risiko for forsinkelser i byggeprosessen. Kontinuerlig leering hos

entreprenerene bidrar yiterligere fil effektiv prosjektgjennomfering og redusert risiko for feil og forsinkelser.

Eksterne risikofaktorer

Lav rente, lav arbeidsledighet, hay kjspekraft i husholdningene og hey befolkningsvekst i urbane omréder har
over fid bidratt til stor boligettersparsel, spesielt i Stor-Oslo der Selvaag Bolig har hoveddelen av sin virksomhet.

I siste halvdel av 2022 ble imidlertid kjepekraften og boligettersparselen pévirket negativt av renteskninger,
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energipriser, inflasjon og geopolitisk uro. Pandemien og krigen i Ukraina har i tillegg fert til akie
byggekostnader som gir utsatte salgs- og byggestarter. Det kan ogsd oppsté negative skift i eftersperselen pé
grunn av regulatoriske endringer som pévirker kjopekraft eller byggekostnader. Et eksempel pé dette er ot
klimaendringer kan medfare strengere miljgkrav i prosjektutvikling og pévirke tilgang til nye utviklingstomter,

entreprenerer og révarer. Se eget kapittel om risiko i kapittel om eierstyring og selskapsledelse

VERDISKAPINGSPROSESSER | SELVAAG BOLIG

Boligutvikling |
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: R : :

] I -_— 1 1 |

9 ﬁ (%] : :
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Tomtesak Regulering Salgsstart Byggestar Overlevering
og ovialer Deloppgjer Deloppgier

for tomt for tomt

L Verdiskaping i

VERDIDRIVERE | SELVAAG BOLIG

Konkurransedyktige produkter i vekstomrader

* Satser utelukkende i urbane vekstomréder med stor bolig- eftersparsel og markedsdybde.
* Konkurransedyktige priser som gir stor mélgruppe.

* Et bredt utvalg boligtyper som nér flere markedssegmenter og gir inntektsmaksimering i prosjekiene.

Stor, aktivt forvaltet tomtebank
* Tomtebank eiet av andre medfarer lavere kapitalbinding.

* Verdiskaping gjennom utvikling, videreutvikling og optimalisering av tomter.

Fleksibilitet til & utvikle flere tusen boliger i urbane vekstomréder.

Aktiv kapitalforvaltning.
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Effektiv og fleksibel kosmadsstruktur

Ekstern entreprenar gir fleksibilitet, redusert risiko og kostnadsoptimalisering.
* Prosjektbasert forretningsmodell gir okt fleksibilitet og reduserer risiko.
* Siore prosjekter med mer enn 150 boliger gir stordrifisfordeler.

Effektiv og slank organisasjon gir lavere overhead-kostnader.

Kapitaleffektiv forretningsmodell stottet av selid balanse

* 60 prosent forhéindssalg som hovedregel fer byggestart gir redusert behov for prosjekifinansiering og redusert
risiko for varelagerbygging.

* Sunn gjeldsstruktur og finansiell fleksibilitet.

Samarbeidsparinere

Selvaag Bolig er NHO-medlem og tilknyttet landsforeningen
Byggeneeringens landsforening (BNL) og bransjeforeningen
Boligprodusentene. Selskapet er ogsé& medlem av Grenn

Byggallianse, samt bidragsyter og pédriver i en rekke lokale og
bransjespesifikke foreninger og fora.

BOLIGPRODUSENTENE

Selvaag Bolig stetter kultur, breddeidrett og utdanningsinstitusjoner,

spesielt i neeromrédene der selskapet har prosjekfer.
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ESG | SELVAAG BOLIG

A bidra il samfunnet har veert en sentral del av Selvaags DNA siden starfen i 1948, da fokuset var & bygge
boliger til en pris som flest mulig kunne betale. Med klimaendringer, naturkrise og ekende forskjeller utvides
béde ansvarsomradet og innsatsen til selskapet. Selvaag Bolig anser okt fokus pé beerekralt i alle ledd av
virksomheten som viktig, og efterstreber derfor & gjere ESG (Environment, Social & Governance} til en infegrert
del av virksomheten. Dette blant annet for & sikre at det bygges nok boliger til en pris flest mulig har réd til &
betale, at det bygges med lav klimabelastning, at alt som bygges tilrettelegger for en beerekraftig livsstil, og at

anstendige arbeidsforhold og menneskerettigheter ivaretas i hele verdikjeden.

Arbeidet med ESG er omfattende og utfordrende. Det er blant annet mangel pd standardiserte
méleparametere, krevende & f& tilgang til korrekt data, og fortsatt uklarheter rundt innferingen av lovverk.
Selskapet ser imidlertid forretningsmessige muligheter i overgangen til et lavutslippssamfunn, og opplever at

god héndtering av ESG er en forutsetning for at selskapet ogsé skal lykkes fremover.

Alle selskapets utbyggingsprosjekter er i Norge og Sverige som har strenge offentlige krav til bygging, kvalitet
og ansvarlig drifi. lillegg eftersparres stadig mer informasjon om hvordan selskapet styrer sin pévirkning p&
milje og samfunnet for evrig. Eksempler p& dette er EUs regelverk for beerekraftsrapportering (CSRD),
&penhetsloven, EUs taksonomi og nye krav i byggteknisk forskrift (TEK17). | &ret som har gétt har Selvaag Bolig
derfor lagt ned en betydelig innsats for & imatekomme forventninger til ikke-finansiell rapportering. Dette
omfatter blant annet systematisering og digitalisering av datainnhenting, implementering av KPler og mél, og

sikre efferlevelse internt og i leveranderkjeden.

| 2022 overleverte Selvaag Bolig 585 boliger. Det er store variasjoner bdde i boligsterrelser og beliggenhet.
Boligene er imidlertid i hovedsak leiligheter i store prosjekter i selskapets kjerneomréder, og
gjennomsnittssterrelsen er pé& om lag 70 kvadratmeter boareal. Det var ingen kjente brudd pé& lover og

reguleringer eller retningslinjer i 2022.

OM DENNE RAPPORTEN

Denne rapporten er utformet basert pé standardene til The Global Reporting Initiative (GRI) for
rapporteringsdret 2022. Rapporten er utformet av Selvaag Boligs konsernledelse og behandlet av Selvaag
Boligs styre. Rapporten er ikke verifisert eksternt, men gjennomgétt og kvalitetssikret av tredjepart. Ekstern
verifisering vil bli vurdert i 2023.

Omfang og avgrensninger

Rapporten inkluderer alle virksomhetsomréder i Selvaag Bolig ASA og datterselskaper. Dette tilsvarer omrédene
dekket i den finansielle rapporteringen.

Kontakt

For spersmél om eller filbakemeldinger fil rapporten kontakt konserndirekier kommunikasjon, beerekraft og

strategi, Kristoffer Gregersen: kgr@selvaagbolig.no

16

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 45 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | ESG | SEIVAAG BOLIG SELVAAGEOLIC

STYRING

Selvaag Boligs styre er ansvarlig for efterlevelse av clle relevante myndighetskrav, lover og forskrifter. Styret har

fastsatt overordnede prinsipper for eiersiyring og selskapsledelse. Disse er nedfelt i sentrale retningslinjer og

prosedyrer. Prinsippene er gjeldende for styref, administrerende direkter, alle ledere, medarbeidere og
samarbeidsparnere til alle selskaper som er en del av Selvaag Bolig konseret. Prinsippene falges opp i
planleggings- og styringssystemer, og i den daglige driften av selskapet. For mer informasjon vises det til eget

kapittel i denne &rsrapporten.

Det koordinerende ansvaret for ESG er plassert hos konserndirekter for kommunikasjon, beerekraft og strategi.
ESG er et sentralt fema pd styrets arlige strategiseminar med selskapets ledelse, der det blant annet seties mél
for kommende virksomhets&r. | 2022 ble det utviklet en egen ESG-strategi. Styret mottar rapporter fra selskapets
ledelse i tre styremeter i lopet av dret, og vedtak av KPler og vurdering av méloppnéelse skjer &rlig. Styrets

revisjonsutvalg mottar i tillegg lepende orientering om ESG-arbeidet fra selskapets ledelse.
Styrende dokumenter:

* Etiske retningslinjer

* Verdih&ndbok

* leverandererkleering

* Menneskerettighetspolicy

* Miljepolicy

* Retningslinjer for [T-sikkerhet og GDPR

¢ Retningslinjer for lann til ledende personer

Risiko

Selskapet gjennomferer en omlattende todrlig risikokartlegging der en rekke ESG-relaterte temaer er ivarefatt.
Kartleggingen ble sist gjennomfert i 2023. Se eget kapittel om risiko i kapittel om eierstyring og

se|sk0ps|ede|se.

Omdemme

Gjennom en inferessentundersekelse kartlegger Selvaag Boligs omdemme hos politikere, administrativt ansatte i
kommuner, eiere og investorer, samarbeidsparinere og leveranderer, og media. Disse interessenigruppene er
premissgivere for rammebetingelser og utvikling i de geografiske kjerneomrédene til selskapet, samt for

omdemmet og verdien til selskapet.
Temaer som vurderes er tillit, ledelse, kompetanse, organisasjon, innovasjon, beerekraft, kommunikasjon og

&penhet. Aktarer som er valgt for sammenlikning kan alle klassifiseres som de mest seriase akierene i markedet,

og Selvaag Bolig rangeres hoyest pd flere av parameterne og topp tre pé alle.
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Undersakelsen viser at Selvaag Bolig har et godt utgangspunkt for & sikre seg gode rammebefingelser og den
anerkjennelsen som kreves for & f& gjennomfort sterre prosjekter. P& temaet beerekraft er det ingen mélgrupper

som opplever at noen akier har taft en posisjon.

Insentiver

Det er innfort ledelsesinsentiver for ESG. Hele selskapets konsernledelse har deler av sin variable lann knyttet il
ESG. For virksomhetséret 2022 omfattet dette blant annet compliance, utvikling av overordnet ESGstrateg;,
samt definisjon av KPler og mél. P& siki vil insentivene knyttes til méloppné&else. Selskapet skal béde umytte
muligheter og gjere korrigerende tiltck om nedvendig. Selskapets prosjektledelse har ogs& ESG-KPler filknyttet

sin variable lenn.

Kvdlitetsstyring av prosjekter

Selvaag Bolig har et kvalitetsstyringssystem som ivaretar og sikrer kvalitet og lovpélagte plikter i alle faser i
prosjektutviklingen. Systemet bestdr av sjekklister og beslutningsdokumenter som skal felges i prosjektenes
respektive faser, fra akkvisisjon il regulering, tilbudsinnhenting, gjennomfering og i reklamasjonsperioden.
Eksempler p& elementer som ivaretas er kostnader, milja, arkitektur, sikkerhet, helse og arbeidsmiljz (SHA} og
bokvalitet. Det er et krav ot systemet benyttes i utviklingen av samilige prosjekter, og viseadministrerende
direkier er eier av systemet. Beslutningsdokumenter utkvitteres av prosjekisjef og gjennomgés av

viseadministrerende direkior.

VARSLINGSRUTINER

Selvaag Bolig ensker & motta varsler om kritikkverdige forhold som omfatter lovbrudd eller brudd pé selskapets
etiske retningslinjer. Eksempler pé& kritikkverdige forhold kan veere: Fare for liv eller helse, fare for klima eller
milje, korrupsjon eller annen skonomisk kriminalitet, maktmisbruk, uforsvarlig arbeidsmilje, frakassering og

brudd pé& personvern.

Selskapet efterstreber at terskelen for at inferessenter kan varsle om kritikkverdige forhold, skal veere sé& lav som
mulig. Det er derfor etablert en varslingskanal som er tilgjengelig b&de for selskapets egne ansatte og for
eksterne interessenter p& Selvaag Bolig ASA. Prosedyrer for varsling er filgjengelig pé selskapets hjemmeside
og intranett. Kanalen kan benyttes anonymt. Det foreligger rutiner for rapporiering av varslede forhold il

selskapets styre.

Selskapet har orientert ansatte og leverandarer om varslingsrutiner, muligheter for varsling og oppfordrer fil at

alle kritikkverdige forhold skal rapporteres. Selvaag Bolig mottok ingen varsler i 2022.

DIGITALISERING AV DATA

Selvaag Bolig opplever at en av hovedutfordringene for selskapets ikke-finansielle rapportering er ekt omfang
av parametere som skal méles, samt vjevn kvalitet p& innrapportert data. | lepet av 2022 har Selvaag Bolig
derfor investert i et digitalt system som muliggjer enklere innhenting, kvalifetssikring og tilgjengeliggjering av
data. Digitaliseringen omlatter blant annet SHA-data fra alle byggeprosjekier og klimaregnskap. Det

tilreftelegger ogsé for en systematisk vurdering av hvordan leveranderer og samarbeidspartnere héndterer
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sosiale forhold og menneskerettigheter i egne virksomheter og leveranderkjeder. Systemet ble fatt i bruk i januar
2023.

STRATEGISKE PRIORITERINGER

Et viktig arbeid i 2022 har veert & utarbeide en ESGstrategi med tydelige méleparametere og mél.
Hovedformélet med strategien er & sikre at Selvaag Bolig bidrar til helhetlig, langsiklig og beerekrattig
verdiskaping i samfunnet, at forretningsmodellen filpasses en klimanayiral akonomi, og at selskapets arbeid
med sosiale forhold og milje gir konkurransefortrinn.

Visjon:

Vi gjer fremtidens byer bedre

Misjon:

Vi skal gjere det enklere for flere & bo bedre
Ambisjon:

Vi skal bidra fil inkluderende lokalsamfunn og tilrettelegge for en beerekraftig livsstil
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Interessentdialog og vesentlige femaer

Strategien er basert pé& en vesentlighetsanalyse som ble revidert hasten 2022 i henhold til den seneste GRI-
standarden, samt prinsippet om dobbelt vesentlighet. Dette innebeerer at rapporteringen og valgte KPler bade
omfatter hvilken pévirkning selskapet har p& samfunnet og interessenter, samt hvordan ESGHorhold pévirker
selskapets mulighet til langsiktig verdiskapning (ESG: VESENTLIGE TEMAER). B&de interne og eksterne

interessenter ble konsultert i arbeidet, herunder fageksperter pé arbeidsforhold, finans og klima og milje.

Selvaag Bolig er medlem av og har lepende dialog med Grenn Byggallianse. Selvaag Bolig har vurdert
felgende temaer som vesentlige:

Klima og milje Sosiale forhold Styringsmessige forhold
Klimagassutslipp Helse og sikkerhet p& byggeplass Etikk i leveranderkjeden
Klimarelatert risiko Sosial dumping Efikk i egen organisasjon
Materialbruk Menneskerettigheter i leveranderkjeden

Tap av biclogisk mangfold Pavirkning pé lokalsamfunn

Avfall og forurensing

Energieffektive bygg

Selvaag Bolig har rendyrket sin rolle som byggherre, og prosjekter bygges derfor av underentreprenerer.
Selskapets sterste pévirkning pé klima og milje, samfunnet og ekonomien skjer i utviklingen av boligprosjektene

og i leveranderkjeden. 2022-analysen omlatter flere temaer enn tidligere.

FNs baerekraftsmal

FNs mél for beerekraftig utvikling er en arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe
klimaendringene innen 2030. Beerekraftsmélene inkluderer 17 hovedmdl og 169 delmdl. Selvaag Bolig jobber
efter relevante mél, inkludert FNs “Framework Convention on Climate Change” (Parisavialen}. FNs  mél for
baerekraftig utvikling er en arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe klimaendringene
innen 2030. Beerekraftsmélene inkluderer 17 hovedmél og 169 delmél. Selvaag Bolig jobber etter relevante

mél, inkludert FNs “Framework Convenfion on Climate Change” (Parisavialen).
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ANSTENDIG ARBEID
0G PKONOMISK
VEKST

o

BAREKRAHIIG!
11 BYER 06
LOKALSAMI 1NN

abde

1 ANSYARLIG
FORBRUK 0G
PRODUKSION

O

SELVAAGEOLIC

1 STOPPE
KLIMAENDRINGENE

Mal 8: Anstendig arbeid og 11: Baerekraftige byer og 12: Ansverlig forbruk og 13: Stoppe klima-
wkonomisk vekst lokalsamfunn produksjon endringene
Delmal 8.8 113,114, 11.7 12.2,12.5 13.1,13.2
Vesentlige tema
Helse og sikkerhet p& Klimarelatert risiko Materialbruk Klimagassutslipp
byggeplass
Menneskerettigheter i Avtall og forurensing Asdall og forurensing Energieffektive bygg
leverandarkjeden
Sosial dumping Tap av biologisk mangfold

Eikk i leverandarkjeden
Efikk i egen organisasjon

Pévirkning pd lokalsamfunn

Bidrag

Sikre gode og retiferdige
arbeidsforhold p&
byggeplasser, i
leveranderkjeder og i
virksomheten

Redusere risiko for fysiske
skader p& bygg, lokalmilie og
mennesker

Effektiv arealbruk i urbane

omréder og pd knutepunkter

Bidra til & ivareta og oke
biologisk mangfold

Redusere aviall

ke resirkulering

Redusere materialbruk

Redusere utslipp i Selvaag
Boligs verdikjede

Bygge energieffekiive boliger

Mal for Selvaag Bolig

0 tilfeller av sosial dumping/
arbeidslivskriminalitet

O ulykker med personskade

> 40 % av hvert kignn i hele
sekka

> 40 % av hvert kijgnn i
selskapets ledelse

Ingen nye fomtekjop av dyrket Reduksjon i avfall

mark (unniak ved knutepunkt)

fo.m. 2023

Vurdere fysisk klimarisiko i alle Sorteri ad: > 75 %
prosjekter

Vurdere biologisk mangfold i
alle nye prosjekter

Energimerke ferdigstilie boliger:
B

Scope 1 og 2: Klimanaytral
innen 2030

Scope 3: 20 % lavere utslipp
for ferdigstilte boliger enn
dagens BREEAM-referanse i
perioden 2023-2025, og 30 %

lavere i innen 2030
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KLIMA OG MILIZ (E)

Selskapets retningslinjer for milje fastslér ot Selvaag Bolig alltid skal seke miljevennlige lesninger som kan bidra
til redusert klimautslipp i byggeprosessen og gjennom byggets levetid. Alle selskapets prosjekter skal bygges i
tr&éd med norske byggeforskrifter og europeisk regelverk. Disse stiller strenge krav til materialvalg og

energieffektivitet i boligene, og fil den generelle virksomheten gjennom byggeprosessen.

SELVAAG BOLIGS TILNARMING

Selvaag Bolig prioriterer & bygge arealeffektive boliger i urbane pressomréder. Dette er omréder der det er
mulig & transformere utdaterte neeringsbygg og industriomréder til hayverdige bolig- og byomré&der med
grentareal og gode bymessige kvaliteter. Selskapets starsie fotavirykk pé klima og milje ligger i
leveranderkjeden og de sterste uislippene kommer fra materialene som benyttes i byggene. A redusere negativ
pévirkning krever god planlegging og samarbeid mellom Selvaag Bolig som byggherre og enireprenerene som
utfarer byggingen.
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Tilnsermingen pévirker hvilke leveranderer som velges, krav som stilles og rutiner for opplelging. | kontrakter
stilles det tydelige krav til at entreprenarer skal operere i trdd med de til enhver tid gjeldende lover og forskrifter

og i henhold 1il selskapets retningslinjer og leverandarinstruks. Det ble ikke avdekket brudd pé& disse i lepet av
2022.

Det gjeres grundige vurderinger gjennom hele prosjekiforlapet - fra akkvisisjon og regulering, fil valg av
entreprener og utbygging. Grunnforhold, biologisk mangfold og tilgjengelige energikilder blir tidlig karilagt for
& beslutte hvordan et prosjekt kan utformes. Alle store prosjekter i sentrumsneere omréder har i tillegg utarbeidet
miljgplaner som definerer overordnede miljgmél og belyser prosjektets miljoavirykk, fer bygging av prosjektet
igangsettes. Dette inkluderer blant annet kartlegging av lasninger for energieffektive bygg, materialvalg,
avlallshé&ndtering og samspill med omgivelsene. | tillegg skal det allfid vurderes om prosjektene kan bygges slik
at beboere og brukere stimuleres il en beerekraftig livsstil, for eksempel gjennom deling av fellesarecler,

bildelingstjenester og energilasninger.

For & sikre god miljeledelse i Selvaag Boligs byggeprosjekier, ble det i 2021 vedtatt at alle prosjekter fra og
med 2022 skal bruke BREEAM NOR-preanalyse som styringsverkizy. BREEAM er et miljzserifiseringssystem for
bygg og er byggenaeringens verktay for & méle miljgprestasjon. Sertifiseringen er basert p& dokumentert
miljeprestasjon i ni kategorier relatert til klima og milje. | hver kategori er det emner med kriterier eller tiltak
som kan gjeres for & redusere miljepévirkningen fra prosjektet. BREEAM-NOR sertifiserer prosjekter i fem
nivéer: Pass, good, very good, excellent og outstanding. Det antas at BREEAM-rammeverket i stor grad vil veere
kompatibelt med rapporteringskravene knyttet fil EUs klassifiseringssystem (taksonomi} for beerekraftige

aktiviteter og EUs kommende regelverk for baerekraftsrapportering (CSRD}.

Kravet om preanalyse er innfatatt i selskapets kvalitetsstyringssystem. Preanalysen skal méle prosjekiene opp
mot kvalitetene som kreves i de ulike BREEAM-sertifiseringsnivéene og EUs taksonomi. P& denne méien vil
Selvaag Bolig sikre at ambisjoner ivaretas gjennom konkrete tiltak i prosjektene. | 2022 startet Selvaag Bolig
utviklingen av sift farste BREEAM:serfifiserte prosjekt. Lille Leren park i Oslo skal sertifiseres BREEAM Good.
Eventuelt krav om sertifisering av andre prosjekter vil bli vurdert basert p& erfaringer fra byggingen av lille

Loren park.

KLIMARISIKO

| 2021 gjennomferte Selvaag Bolig en vurdering av potensiell klimarelatert risiko og muligheter, samt selskapets
styring av disse basert pd& retningslinjer fra the Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD).
Vurderingen konkluderte med at eiendomssekioren som helhet har en vesentlig eksponering for b&de fysisk

risiko og overgangsrisiko, og har definert hvilke omréder som er vesentlige for Selvaag Bolig.

Bygge- og eiendomsnzeringen stér for betydelige utslipp i et livslopsperspektiv, og mé& dermed forvente
endringer i reguleringer og markedsutvikling i overgangen fil et lavutslippssamfunn. Samtidig er neeringen

eksponert for risiko for fysiske klimaendringer, der eiendeler kan gé& tapt eller f& betydelige tap.

Ettersom Selvaag Bolig utvikler boliger og nzeringslokaler som overtas av kjsper ved ferdigstillelse, er fysisk
klimarisiko farst og fremst gjeldende for valg av tomt. Temaer som ekstremvaer, havnivéstigning, stormflo,
nedbar, skred, frost og terke blir kartlagt i alle prosjekter gjennom en risiko- og s&rbarhetsanalyse (ROS-

analyse). Analysen avdekker forhold som har betydning for om areclet er egnet til utbyggingsformél, og
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eventuelle endringer i slike forhold som felge av planlagt utbygging. Elementer som kartlegges felger
temaveileder for samfunnssikkerhet i arealplanlegging fra Direkforatet for samfunnssikkerhet og beredskap

(DSB)' .

KLIMAGASSUTSLIPP

Onm lag 40 prosent av verdens klimagassutslipp er knyttet til bygging, bruk og rivning av bygg? .

1. juli 2022 ble det innfert endringer i byggieknisk forskrift (TEK17} som skal bidra til & redusere
klimagassutslipp. Det er blant annet innfart krav om klimagassregnskap for boligblokker og yrkesbygg. Reglene
har en overgangsordning pé eft &r, og for byggeseknader levert for 1. juli 2023 kan tiltakshavere dermed
velge & folge de nye bestemmelsene. | praksis vil dette bety at kravet om klimaregnskap tidligst vil gjelde for

bygg som ferdigstilles fra 2025, nér byggetfiden medregnes.

Selvaag Bolig besluttet imidlertid & fore klimaregnskap i 2021 som omfatter bade utslipp fra Selvaag Boligs
administrasjon, og ulslipp i byggenes verdikjede, bygge - og bruksfase. Selskapet har jobbet videre gjennom

2022 for & forbedre dalakvalitet, justere metode fil den nye forskriften samt & efablere krav il leveranderer.

Utslippsfrie byggeplasser

Oslo kommune har uttalt mél om at all bygge- og anleggsvirksomhet i kommunen skal veere utslippsfri i 2030,
og flere kommuner har varslet ot det vil bli stilt krav om utslippstrie byggeplasser. Defte medferer at alle
anleggsmaskiner mé& veere elekiriske. Utslipp fra anleggsmaskiner ulgjer en sveert liten del av Selvaag Boligs

totale utslipp.

Mal for utslippsreduksjon

| 2022 satt Selvaag Bolig mél om klimaneytralitet innen 2030 for béde indirekte og direkte utslipp (Scope 1 og
2). Dette skal skje gjennom kutt i utslipp fra driftsmidler der organisasjonen har operasjonell kontroll (Scope 1}
og indirekte uslipp knyttet til innkjopt energi (scope 2}, samt karbonkompensasjon (offsetting}. Metode for
offsetting er forelopig ikke definert. Nesten hele selskapets utslipp kommer i imidlertid fra utslipp fra innkjepte
varer og tjenester (scope 3). Referanseprosjekiot som benyttes i BREEAM-NOR v. 6.0° er satt som
utgangspunkt* , og Selvaag Bolig har som mal at selskapets ferdigstilte boliger skal ha 20 prosent lavere utslipp
per BTA/&r enn referanseprosjektet i perioden 2023-2025, og 30 prosent lavere i perioden 2025-2030.

1. DSB (2017) Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging. Tilgjengelig fra: hitps:/ /www.dsbinfo.no/DSBno/2017 /tema/
samfunnssikkerhet-i-kommunens-arealplanlegging-metode-for-risiko-og-saarbarhetsanalyse/ (Hentet 17.02.2023)

2. Circle Economy (2023) Circularity gap report 2023. Tilgjengelig fra: https://www.circularity-gap.world /2023#download (Hentet
14.02.2023)

3. Grenn Byggallionse (2022) BREEAM_NOR v6.0 for nybygg. Tilgjengelig fra: htips://byggalliansen.no/wpcontent/uploads/2022/03/
BREEAM-NOR«6.0_NOR.pdf

4. | referanseprosjekiet som benyttes i BREEAM-manualen er levetiden som er lagt til grunn i 60 &r. Kjellerarealer og fundamentering inngér

ikke i mélene for referanseprosjekiet grunnet manglende eraringstall. | byggteknisk forskrift er levetiden som er lagt til grunn i 50 ar.
Kielleraredler og fundamentering inngér i klimagassregnskapet.
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Resultat 2022

Selvaag Bolig ensker & veere &pne om sine ulslipp og lalger GHG-proiokellens metode for beregninger® .
Selskapets klimaregnskap omfatter Selvaag Boligs virksomhet i Norge og Sverige, inkludert kontorer og

visningssentere.

Det tofale regnskapet (Energi og klimaregnskapet 2022} viser at 99,86 prosent av selskapets utslipp kommer

fra leveranderkjeden og er knyttet til utvikling av prosjekter. Verdikjedeutslippene til stél og betong stér for om
lag 73 prosent av den totale klimabelastningen, og selskapet har derfor fokus pé & redusere utslipp fra disse

innsatstaktorene.

Utslippene knyttet til Selvaag Boligs administrasjon {Scope 1} utgjorde 0,1 prosent av det tfotale utslippet. Disse
utslippene okte fra 16,8 1CO2e i 2021 il 25,3 tCO2e i 2022. Mesteparten av denne skningen ligger i bruk
av drivstoff fil biler, som kan ha sammenheng med feerre restriksjoner knyttet til fysiske meter i 2022

sammenlignet med 2021.

Utslipp knyttet til stramforbruk (Scope 2) hadde derimot en vesentlig nedgang fra 2021 il 2022. Nedgangen
skyldes at Selvaag Bolig har nedskalert starrelsen pd enkelte regionkontorer, og at utslippsfaktoren for norsk
elekirisitet har hatt en nedgang pd 30 prosent. Dette fordi det benyttes mindre naturgass og mer vannkraft i

norsk elekirisitetsproduksjon.

Antallet boliger Selvaag Bolig ferdigstiller varierer betydelig fra &r fil &r. Det fotale indirekie uislippet fra
innsatsfakiorer (Scope 3) er reflekterer séledes ikke selskapets arbeid med utslippsreduksjon. Selvaag Bolig har
derfor inntatt utslipp per ferdigstilt BTA og ferdigstilt BTA/&r som KPler. Dette gjer det mulig & vise selskapets
utslipp per kvadratmeter bolig som er ferdigstilt. | 2022 ferdigstilie Selvaag Bolig 586 boliger og byggene
utgjorde totalt 74 665 kvadratmeter BTA (54 730 kvadratmeter BTA ekskl. kjellerarealer). KPlen «utslipp BTA/
60 &r uten kjeller og fundameniering» gjer det mulig & sammenligne selskapets utslipp med referanseprosjekiet
nevnt ovenfor. Denne viser utslipp per ferdigstilt kvadratmeter bolig fordelt p& byggets levetid. | 2022 hadde

Selvaag Boligs prosjekter 25 prosent lavere uslipp enn referanseprosjektet.

Ettersom utvikling av bygg i Norge er kraltig regulert, blant annet med krav om energibruk og materialer, er
nivéene pd linje med utslippene til sammenlignbare akterer. Selskapet vil fremover jobbe for reduksjon i
prosjektenes utslipp, og felger til enhver tid med pé& nye byggetekniske losninger og byggemetoder som

reduserer unadvendig materialbruk og som gjer det mulig & oke andelen klimavennlige materialer.

5. Circle Economy (2023) Circularity gap report 2023. Tilgjengelig fra: htips://www.circularity-gap.world/2023#download (Hentet
14.02.2023)
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Nolkelindikatorer
Ar 2022 Ar 2021 Ar 2020 mal
Direkie utslipp (Scope 1) 25,3 16,8 Ikke malt Klimanaytral innen 2030
(ICOZe)
Indirekie utslipp fra 164,9 2197 lkke mélt Klimaneytral innen 2030
energiforbruk, markedsbasert
(Scope 2) (ICO2e)
Indirekte utslipp fra 4,0 4,4 lkke malt Klimanayiral innen 2030
energiforbruk, lokasjonsbasert
(Scope 2) (ICO2e)
Indirekte utslipp fra 25 556,04 20104,3 lkke malt 2023-2025: 20 % lavere enn
innsatsfakforer (Scope referanse
3)(CO2e)

2025-2030: 30 % lavere enn

referanse
Usslipp BTA (kgCO2e) med 342,67 298 (estimert)® Ikke malt
kieller og fundamentering
Uslipp BTA/50 &r (kgCO2e) 6,7 Ikke maht Ikke malt
med kieller og fundamentering
Uslipp BTA/60 ar (kgCO2e) 6,0 Ikke maht Ikke malt 2023-2025: 20 % lavere enn
uten kieller/fundamentering ref. (8,0)

2025-2030: 30 % lavere enn
ref. (8,0)

ENERGIEFFEKTIVITET

Ifalge International Energy Agency (IEA} sté&r drift av bygg og byggsekioren samlet for 30 prosent av det
globale energiforbruket og 27 prosent av de energirelaterte utslippene i verden” Norge har blant verdens
strengeste krav for nybygg, og med filgang til grenn energi er ikke detfte ansett som en vesentlig direkie
pévirkning pé klima og milja. Derimot kan energibesparelse i bygg frigjere energi som kan bidra fil
utslippsreduksjon i andre sekiorer. Videre er energielfektivitet et kriterium i EUs taksonomi. Energisituasjonen i
Norge og Europa i 2022 var ogs& en p&minnelse om at energieffektive boliger er kostnadsbesparende for
boligeiere, og Selvaag Bolig har opplevd okt efterspersel efter energieffektive boliger i &ret som har gétt.
Energieffektivisering er derfor strategisk viktig for selskapet. Energieffektivitet er inkludert i tidligfaseberegninger
for hver individuelle prosjekt og styres pé& prosjekinivé. | tillegg beregnes byggenes behov for tilfart energi.
Fornybare energikilder skal alltid vurderes, og energiprofilen p& planlagte bygg er en integrert del av

beslutningsprosessen.

6. Beregningene fra 2021 inneholder ikke kjellerarealer og fundamentering. Det er i tillegg mer detaljert innrapportering i 2022 enn i 2021.
Regnskapene for 2021 og 2022 er derfor ikke direkte sammenlignbare.

7. IEA (2021) Buildings: A source of enormous untapped efficiency potential. Tilgjengelig fra: https://www.iea.org/topics/buildings (Hentet
14.02.2023)
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Mal for energieffektivisering

Selvaag Bolig har mél om at selskapets boliger ha et maksimalt netto energibehov p& 95 kWh per m2/
oppvarmet BRAZ for hele bygget inkludert fellesarealer. Dette ivarstas gjennom kravene som stilles i
byggteknisk forskrift TEK17. 12022 var det gjennomsnitilige energibehovet i boligene som ble ferdigstilt 93
kWh per m2/oppvarmet BRA.

Selvaag Bolig ensker imidlertid & redusere energibehov i ferdigstilte boliger eftersom dette reduserer utslipp og
gjer det billigere for kunder & drifte sine boliger. Selskapet har derfor mél om energimerke® B i alle boliger.
For en leilighet p& 75 kvadraimeter er da evre grense for levert energi 108,33 kWh/m2 per m2 oppvarmet
boligareal. | 2022 hadde alle selskapets boliger energimerke A, B, C eller D. At enkelte boliger har
energimerke C og D skyldes ot disse er eksponert mot en sterre andel av byggenes yitervegg og takflate. |
2022 hadde 30 prosent av boligene energimerke A. Dette skyldes at det ble ferdigstilt boliger i prosjektet
Landés i Asker kommune, der det benyttes varmebronner. Selvaag Bolig vil fremover efterstrebe reduksjon av
andelen koliger med energimerke som er lavere enn B, samt fa i bruk lesninger som reduserer boligenes
primaerenergibehov.

Nolkelindikatorer

Ar 2022 Ar 2021 Ar 2020 Mmal
Netto energibehov (kWh per 93 92 Ikke malt < 95 kWh per m2/oppvarmet
m2/opprarmet BRA i ferdigstilt BRAi alle ferdigstilie boliger
bolig)
Andel ferdigstilte boliger med A:30% Ikke malt lkke mélt Minimum energimerke B
Energimerking A-D

B: 38 %

C:30%

D:2%

RESSURSBRUK | SELVAAG BOLIGS PROSJEKTER

felge Circle Economy]0 stér bygging og riving av bygg for nesten én tredjedel av det totale materialforbruket
i verden og genererer en tilneermet lik andel av avfallet. Videre ulgjer utvinning av metall og ikke-metalliske
mineraler som sand og grus fil bygg en &rsak til klimakatastrofer og en trussel for biologisk mangfold.

Produksjon av sement, stél og glass er vannintensive prosesser som kan bidra fil vannmangel.

Materialforbruk er ogsé en stor kilde fil utslipp og slik en driver av klimaendringene. Produksjon av sement stér

8. Bruksareal (BRA) er areclet som ligger innenfor omsluttende vegger. (inkludert innvendige vegger).

9. TEK10 (2015) Energikarakierskataen. Tilgjengelig fra: www.energimerking.no/no/energimerking-bygg/om-energimerkesystemetog-
regelverket/karakterskalaen/ (Hentet: 14.02.2023)

10. Circle Economy (2023) Circvlarity gap report 2023. Tilgjengelig fra: hitps://www.circularity-gap.werld/2023#downlead (Hentet
14.02.2023)
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alene stér for om lag 7 prosent av de globale CO5-uslippene. 98,63 prosent (inkl. fransport} av Selvaag Boligs

utslipp er knyttet til materialforbruk og 73 prosent alene stammer fra stél og betong.

Selvaag Bolig anvender betydelige mengder COx-intensive materialer og erkjenner at bé&de neeringen og
selskapet har et betydelig potensial for & redusere negative pévirkninger p& klima og milje. Selskapet anser at
lzsningen ligger i en mer sirkuleer forretningsmodell som reduserer forbruk av materialer, aker ombruk og

reduserer avy QVfO” .

felge byggteknisk forskrifi'!  skal nye bygg fra og med juli 2023 bygges slik at de senere kan demonteres, og
materialer skal bli kartlagt for ombruk ved sterre arbeider i eksisterende bygg. Det er ogsé gjort unntak fra
kravet til dokumentasjon ved omsetning av brukte byggevarer som tas ut av et byggverk gitt at det ikke er
foretatt vesentlige endringer dersom det skal brukes pé& nytt i et byggverk. Unntaket skal gjere det enklere &
omsette brukte byggevarer samtidig som krav til helse, milje og sikkerhet i bygg er ivaretatt. Selvaag Bolig
anser unntaket til dokumentasjon som positivt da dette vil muliggjere okt ombruk i nye boligprosjekfer. Reglene
har en overgangsordning pé ett &r, og for byggeseknader levert for 1. juli 2023 kan tiltakshavere dermed

velge & lalge de nye bestemmelsene.

Mal for ressursbruk

Selvaag Bolig jobber mélrettet med reduksjon av materialbruk og aviall gjennom bedre prosjektering og
bestilling til totalenireprenarer, samt kartlegging av muligheter for gjenbruk av eksisterende bygningselementer.
Det er saft mél om & ha en hoyere sorteringsgrad enn 75 prosent. KPl og mél for indirekte utslipp fra
innsatsfakiorer skal nés gjennom ekt ombruk av bygningselementer og ekt bruk av matericler med lavere
COgintensitet. Eksempler pé dette er lavkarbonbetong og trevirke som har vesentlig lavere utslipp enn ordinser

befong.

Resultat og refleksjon

Selvaag Bolig har brukt de siste to érene p& & kartlegge materialforbruket for & forsté omfanget og mulighetene
til & redusere forbruket og pévirkning p& klima. Selskapet har definert KPler og mél tilknyttet ressursbruk. KPler
og médl vil spisses i 2023 eftersom rammene blir klarere. Det er samlet inn mer data som viser grunnlaget for
reduksjon, og selskapet har etablert rutiner, blant annet gjennom é&rlig screening, som gir starre innblikk i

negativ miljepévirkning i leveranderkjeden.

Selvaag Bolig bygger i hovedsak prosjekter i urbane omréder med eksisterende bygningsmasse som skal
ersiattes. P& et av byggetrinnene pé& Skdrerbyen i Larenskog kommune ble blant annet bunnplaten fil et
eksisterende bygg gjenbrukt. Dette bidro il at de fofale uislippene fra prosjekiet som var vesentlig lavere enn
gjennomsnittet av prosjektene som ble mélt i 2022. Utslippene fra Skarerbyen var 237,82 kgCO2e pr. BTA
sammenlignet med 342,67 kgCO2e pr. BTA som var gjennomsnittet for alle prosjektene som ble mélti 2022.
Tallene for 2021 og 2022 er ikke direkte sammenlignbare fordi flere materialer inngér i 2022-regnskapet.

11. Direkioratet for byggkvalitet (2022) Regelendring Fra 1. juli. Tilgjengelig fra: https://dibk.no/om-oss/Nyhetsarkiv/regelendringer-fra-1 -
[uli/ (Hentet: 14.02.2023)
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Nekkelindikatorer
2022 2021 2020 mal
Avfall fronn) 3 362 4934 Ikke méah
Sorleringsgrad {prosent) @12 87,5 90,3 >75
@kt ombruk av
bygningselementer
og okt bruk av

materialer med

lavere

Materialbruk {ionn) ekskl. kiellerarealer og fundamentering 145 603 143 115 lkke maht CO2-intensitet

BIOLOGISK MANGFOLD

Tap av biologisk mangfold aker glokalt, og utgjer en trussel for klodens beereevne. Det internasjonale

naturpanelet (Ipbes) slo fast i 2019 at reduksjonen av artsmangfold er ti fil hundre ganger raskere i dag enn de
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siste 10 millioner &rene. 87 prosent av de truede artene i Norge er fruet pé& grunn av arealendringer som
avskoging, drenering og nedbygging'2

Selvaag Bolig bygger primeert boliger i urbane omréder der det allerede er bebyggelse. Ofte medfarer dette at
utdaterte industri- og neeringsbygg og asfalterte omréder transformeres til boligomréder med grentomréder som
legger til rette for okt biologisk mangfold. Eksempler fra ferdigstilte og planlagte prosjekter er bygging av
bl&grenn infrastruktur i gdrdsrom og parker, viltvoksende engmatter og stauder, furu og lyng for & etablere et

urbant skogsmilje, fuglekasser og insekishotell i fraer, samt planting av frukitreer og beerbusker.

Selvaag Bolig erkjenner imidlertid at selskapets virksomhet kan pévirke biologisk mangfold negativt. Det er
derfor innarbeidet rutiner for at alle nye prosjekter tidlig karlegger og vurderer risiko for tap av biologisk
mangfold, eller andre forhold som kan forringe natur, i forbindelse med kjep og uivikling av tomter. | 2022
vedtok Selvaag Boligs styre at selskapet ikke skal kjspe tomter med dyrkbar mark. Unntak fra dette gjelder
dersom tomten er regulert til boligformél og/eller ligger ved knutepunkt og utvikling er samfunns- og

miljemessig lennsomt.

| byggeprosessen er det en risiko for at uislipp av overvann og kjemikalier kan fere til vannforurensing i
neerliggende omréder. Dette kan ha negativ pdvirkning b&de p& mennesker og naturen. Selskapet folger
kravene i forurensningsforskriften'® | kommunale reguleringsplaner for h&ndtering av overvann og
temaveileder for samfunnssikkerhet i arealplanlegging fra Direkioratet for samfunnssikkerhet og beredskap
(DSB)'# . Etterlelgelse ivaretas gjennom selskapets kvalitetsstyringssystem og kontrakter med leveranderer.
Dette innebaerer blant annet at enfreprenaren skal, ved bruk av helsefarlige kjemikalier, dokumentere at det er
gjennomfert en risiko- og subsfitusjonsvurdering, og at lovpélagte sikkerhetsblad for kjemikalier som skal

benyttes er levert i byggenaeringens stoffkartotek. Det var ikke vannforurensning fra selskapets byggeprosjekter i

2022.

12. Vitenparken (ikke oppgitt) Tap av naturmangfold. Tilgjengelig fra: hitps://vitenparken.nc/plantearv/tap-av-naturmangfeld/ (Hentet:
14.02.2023)

13. Miljgdirektoratet (2023) Forurensningsforskriften. Tilgjengelig fra: hitps://www.miljedirektoratet.no/ regelverk/forskrifter/
forurensningsforskriﬁen/

14. DSB (2017) Samfunnssikkerhet i kommunens arealplanlegging. Tilgjengelig fra: https://www.dsbinfo.no/DSBno/2017 /tema/
samfunnssikkerhet-ikommunens-arealplanlegging-metodeforrisiko-og-saarbarhetsanalyse/ (Hentet 17.02.2023)
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SELVAAG BOLIGS KONSEPTER

Gjennom boligkonseptene Selvaag Pluss og Selvaag City utvikler Selvaag bolig livsstilsboliger med
fellesfunksjoner og tienester. Disse konseptene er konkrete bidrag til at flere innbyggere deler pé
samfunnskostnadene for sosial og teknisk infrastruktur, og at flere kan bo urbant, p& mindre areal, og

med lavere behov for energi og transport.

Begge konseptene har fellesomréder, vertskap og tienester som forenkler beboernes hverdag. Beboere
har tilgang fil gjesteleiligheter, freningsrom, selskapslokale, materom og en rekke andre fellesfasiliteter. |
2021 gjennomferte Selvaag Bolig en evalueringsrapport av Plusskonseptet, som viser at beboere i

tillegg opplever okt livskvalitet, okt trygghet og redusert ensomhet.

Plussboliger uigjer né& en starre andel av selskapets utviklingsporiefelie enn tidligere. Det er forelapig
ikke bygget City-prosjekter da konseptet er under utvikling. City er en kompaktvariant av Pluss med flere

smé& leiligheter som vil bidra fil redusert arealbruk per beboer og lavere enhetspriser.

SOSIALE FORHOLD (S)

Selvaag Boligs ambisjon er & bygge boliger som bidrar il et inkluderende lokalsamfunn og en baerekraftig
livsstil. Boligene skal filrettelegge for at alle mennesker, i alle aldre, uavhengig av funksjonsevne, skal kunne bo

godt og leve miljgvennlig.

Selskapet bygger store prosjekter med et bredt uivalg boligtyper og jobber for & utvikle boliger som flest mulig
har ré&d til & kjope. | 2022 kostet gjennomsnitiskoligen fra Selvaag Bolig rundt fem millioner kroner, og

giennomsnittssterrelsen var om lag 70 kvadratmeter. Dette bidrar til ot flere fé&r mulighet til & kiope eget hjem.

Utviklingen av by- og boligprosjekter tar ofte mange ér, og det er flere ulike bererte parter i slike prosesser.
Selvaag Boligs h&ndtering av prosjekter pévirker lokalbefolkningen rundt byggeprosjekiene, entreprenarer og
leveranderer som jobber pé& byggeplassene, og fremfidige brukere av omrédene som utvikles. En forutsetning
for & lykkes er trivsel og gode arbeidsforhold blant ansatte i alle selskapene som bidrar i utviklingen, og ot

behovene til eksisterende- og nye brukere ivaretas.

SELVAAG BOLIGS TILNARMING

Store utbyggingsprosjekier har leveranser fra en lang rekke nasjonale og infernasjonale leveranderer, noe som
medferer akt risiko for brudd p& menneskeretfigheter og arbeidslivskriminalitet. Det er selskapets ansvar & sikre
ansvarlige prosesser gjennom prosjekienes totale uiviklingsperiode. Selvaag Bolig skal vasre en av Norges mest

atiraktive arbeidsplasser og alle ansatte skal ha gode utviklingsmuligheter.

Selvaag Boligs arbeid for & sikre ot menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold i hele verdikjeden er

ivarefatt er forankret i selskapets efiske retningslinjer, leverandererkleering og menneskerettighetspolicy. Disse
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styrende dokumentene beskriver hvordan selskapet arbeider for & sikre god forretningsskikk i tréd med FNs

veiledende prinsipper for neeringsliv og menneskerettigheter, samt FN Global Compacts ti prinsipper.
Selvaag Boligs retningslinjer og prosedyrer for ansvarlig drift er:

* FEtiske retningslinjer

* Leverandererkleering {code of conduct}
* Menneskerettighetspolicy

* Retningslinjer for anfikorrupsjon

* Prosedyrer for varsling av kritikkverdige forhold

Apenhetsloven

Selvaag Bolig er et rent boligutviklingsselskap og styrer hele verdikjeden fra kjgp av fomt il salg av
nakkelferdige boliger. Selskapet har ingen egen entreprenarvirksomhet, men koniraherer entreprenerer for hvert
prosjekt. Det er selskapets ansvar & stille tydelige krav 1il samarbeidspartnere for & sikre ot byggeplasser er

trygge og at alle arbeidere i verdikjeden har gode arbeidsvilkér.

,&penheisbven trédte i kraft i 2022, og har som formél & sikre at selskaper har prosedyrer og tiliok for &
respektere menneskerettigheter og anstendige arbeidstorhold i verdikjeden. Risiko for negativ p&virkning pé
mennesker reduseres gjennom offentlig lovverk og regulering, men ogsé& gjennom Selvaag Boligs erfaring og
systematiske tilnserming til prosjekiutvikling. | det daglige arbeidet ivaretas defte primeert gjennom selskapets
kontrollrutiner og styringssystem som bestér av styringsdokumenter med sjekklister og rutiner for kartlegging og

utforelse i hver fase av prosjektutviklingen.

Selvaag Bolig har gjort en rekke tiliak i 2022 for & forbedre héndtering og forankring av menneskerettigheter
og anstendige arbeidsforhold i organisasjonen. Selskapet har engasjert en vavhengig tredjepart for &
gjennomfere en kartlegging av fremiredende menneskerettigheter. Ved & identifisere fremiredende
menneskerettigheter vil Selvaag Bolig veere i stand til & bedre prioritere héndieringen av disse for & redusere

faktiske eller potensielle negative pévirkninger.
Risiko for brudd pé& fremtredende menneskerettigheter er steorst i disse delene av selskapets verdikjede:

* Helse og sikkerhet p& byggeplassen

* Sosial dumping og bruk av utenlandsk arbeidskraft
* Bruk av underleveranderer

* Innkjep av materialer

Store utbyggingsprosjekter har omfattende og kompliserte leveranderkjeder, noe som medfarer okt risiko for

arbeidskriminglitet og brudd p& menneskerettigheter. Selvaag Bolig har som mél & f& et bedre innsyn i sin
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leveranderkjede og har derfor innfart rutiner for screening av nye og eksisterende leveranderer og

samarbeidsparinere.

| 2022 kartla og kategoriserte Selvaag Bolig eksisterende leveranderer og samarbeidsparinere etter risiko for
brudd p& de fremtredende menneskerettighetene identifisert. 30 av selskapets om lag 1350 leveranderer og
samarbeidsparinere i 2022 skal screenes i lapet av 2023. Bedriftene som skal screenes i forste omgang eri all
hovedsak totalentreprenerer og leverandarer fil prosjekier som gjennomfares med byggherrestyrie
delentrepriser. Disse er utvalgt fordi de er leveranderer p& omréder der det er identifisert sterst risiko for brudd

pé& menneskeretfigheter. Se redegjerelse for aktsomhetsvurderinger for yherligere informasjon.

Det er nedsatt en arbeidsgruppe som skal fortsette arbeidet med & kartlegge verdikjeden, gjennomgé
leverandarer som er screenet, forbedre og implementere rutiner for avviksh&ndtering, samt vurdere nye
leveranderer og samarbeidspartnere. Arbeidsgruppen bestér blant annet av juridisk direkiar, prosjekidirekterer

og konserndirekier for kommunikasjon og baerekratft.

TRYGGE BYGGEPLASSER

Bygge- og anleggsvirksomhet er én av de mest ulykkesutsatte neeringene i det norske arbeidslivet, og helse og
sikkerhet er derfor et viktig tema i byggebransjen. Arbeidslivskriminalitet og sosial dumping er brudd p&

menneskerettigheter, og et gjentagende problem i deler av bransjen.

| 2022 var Selvaag Bolig byggherre for 19 byggeprosjekter, og selskapets mél er ot det skal veere trygt &
jobbe pé disse. Selskapet har uttalt nulltoleranse for arbeidslivskriminalitet og sosial dumping, og mél om null

skader p& person og milje.

Helse og sikkerhet

Selskapets retningslinjer for sikkerhet, helse og arbeidsmilje (SHA) er basert pd krav oppgitt i
byggherreforskriften og internkontrollforskriften. Som byggherre er det Selvaag Boligs oppgave & opprette
prosjektets SHAplan og utpeke byggherres representant (BR), koordinator i prosjekteringstasen (KP} og

koordinator i utfarelsesfasen (KU).

SHA er et fast punkt p& byggherrematene som gjennomfares i gjennomsnitt fo ganger i méneden i prosjekter
som er under bygging. Totalentreprener har egne rutiner for implementering og oppfelgning av SHA-arbeid pé
byggeplassen. For & minimere risiko for skader og uanskede hendelser gjennomferes det i fillegg sikker

jobbanalyse (SIA}* for kompliserte arbeidsoppgaver.

Det foreligger ikke krav til ot arbeidere skal ha fagbrev, men Selvaag Bolig prioriterer entreprenarer som har
leerlingeordning, samt ordninger for fag- og mesterbrev, slik at kompetanseutvikling og rekruttering sikres.
Arbeidslivskriminalitet og sosial dumping

Alle Selvaag Boligs leveranderer blir kartflagt opp mot relevante sosiale kriterier. | kontrakter inngéit stilles det
tydelige krav il at entreprenarer skal operere i fré&d med gjeldende lover og forskrifter, inkludert lanns- og

arbeidsvilkdr. Alt arbeid som utleres | Norge felger norsk fariff og norske lover, og entreprenarene skal il
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enhver fid kunne dokumentere at arbeidskrafien som benyttes p& byggeplassene er lovlig. | fréd med
byggherreforskrifien og péseplikien gjennomfarer Selvaag Bolig jevnlige kontroller for & sikre at
kontraktsvilkérene blir overholdt. Det blir i snitt gjennomtart vernerunder og kontroller pé selskapets

byggeplasser annenhver uke.

Kentrollrutiner

B&de totalentreprener og byggherre (ogsd gjennom uavhengig tredjepart) foretar kontroller for & sikre
overholdelse av gjeldende regler og forskrifter. Alle skader og uenskede hendelser registreres fortlapende og
rapporteres til byggherre. B&de konsernledelsen i Selvaag Bolig og styret mottar SHA- rapporter fra samtlige

prosjekfer hvert kvartal, og eventuelle alvorlige hendelser rapporteres umiddel bart.

SHA-rutinene omfatter blant annet vernerunder som skal sikre at byggeplassen drives i henhold il planer og
rutiner og at sikkerheten er ivaretatt p& en god méte. Det gjennomfares i tillegg stikkpravekontroller for

pc"]sep|i|d“ som sikrer at lenns- og arbeidsvilkér pé byggeplassene er i fré&d med gjeldende forskrifter.

Resultat 2022
Selvaag Bolig har ikke avdekket brudd pé& arbeidsmiljsloven eller menneskerettigheter i 2022.
Det har veert en nedgang i antall uenskede hendelser pé& Selvaag Boligs byggeplasser fra i fjor. Det er

sannsynlig ot defte har en sammenheng med normalisering efter ekstra arbeidspress som falge av

karanteneperioder og innreiserestriksjoner under koronapandemien.

Nekkelindikatorer *

2022 2021 2020 mal
Leveranderer kartlagt opp mot sesiale kriterier 100 % 100 % 100 % 100 %
Anteill byggeplasser/prosiekter ¢ 19 19
Personskacler med frevaer 2 3 3
Personskacler ulen fravaer 24 16 15
Uanskede hendelser 2666 4094 3059
Giennomfarte vernerunder 330 374 373
Sikker jobbaneilyse* * uifart 175 168 191
Stikkprevekoniroll for pasepliki* **, enfreprener 32 58 50
Stikkprevekoniroll for pasepliki, byggherre 14 26 4
" Feil i drsrapport for 2021 Tilsvarende tabell i érsrapporten for 2021 viste tall for prosjekienes levetid akkumulert ved vilopet av de respektive direne, ikke for drene isolert.
* Sikker jobbanallysa {SIA): Defte er en melods for & isk 6 kompliserie eller risikofylie arbeidsoppgever for & redusere eller fierne risiko for oppgeven uifores. SJA
ersiatter ikke HMS-isikovurderinger og ROS-analyser, men er et Illlegg i situasj der disse risikovurderi ikke dekker en spesifikk crbeidsoppgave eller aklivitet som skal

utfares. Anallet SJA som gjennombsres vil naturlig variere i tréid med hvilke arbeiclsoppgever som skel utfares.

) b I I

" | henhold il forskrlﬂ om |nfcrmc|s|ons og paseplikt og innsynsrelt skal hovedleverandsr pése ot lanns- og arbeidsvilkér hos underlew: ario

Idende all joringsforskrifier. For mer informasjon: www.arbeidstilsynet.no /regelverk /forskrifier /forskrift-om-informasjons-og-pesepliki-mv/2/6/

med gj

INKLUDERENDE NABOLAG

Malet til Selvaag Bolig er & skape inkluderende nabolag som tilrettelegger for beerekraltig livstil for fornayde
boligeiere. Selvaag Bolig erkjenner at selskapets byggeprosjekter kan ha negativ pévirkning pé lokalsamfunnet.
Okt trafikk, stey i forbindelse med utbygging, vern av biologisk mangfold, tilgang til grentarealer, behov for
rekreasjonsomréder og bevaring av eksisterende bygningsmasse, er typiske aspekter interessentene er opptatt

av.
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Uavhengig av sterrelsen pd et prosjekt involveres derfor berarte parter i en tidlig fase, slik at det legges til refte
for at utbyggingen f&r feerrest mulig negative konsekvenser, b&de under oppfering og nér den er ferdig.

Involvering gjennom medvirkningsprosesser sikrer innspill og at omréder utvikles helhetlig.

Funksjon og estetikk

Selvaag Bolig skal tilretielegge for at alle mennesker, i alle aldre, vavhengig av funksjonsevne, skal kunne bo
godt og leve miljgvennlig. Det innebeerer & bygge gode meteplasser ute og inne, tilrettelegge for at beboere far

gangavstand il alt de trenger i det daglige, og ot byggeprosjekiene har hey estetisk kvalitet.

Arkitekturen skal derfor ta hensyn til omgivelsene rundt de respektive prosjekter, slik at bygningene,
landskapsarkitekturen og de neerliggende naturomrédene harmonerer. Arkitektur er en integrert del av Selvaag
Bolig prosjektstyringssystem, og det kreves blant annet at det benyttes anerkjente arkitekier og at det

gjennomferes medvirkningsprosesser i utviklingsfasen.

Resultat 2022

| lopet av &ret gjennomferte Selvaag Bolig dialog- og medvirkningsprosesser i samilige prosjekier som er under
utvikling, der bygging ikke har startet. Dette i form av dialog med politikere og planmyndigheter og/eller
medvirkningsmater med evrige interessenter. Selskapet har ogsé veert involvert i en rekke debatter om

arkitektur. Selskapet mottok ingen varslinger om negativ pévirkning i 2022.

Nekkelindikatorer

2022 2021 2020 Mal

Aniaill verslinger o] 0 0

KUNDETILFREDSHET(KTI)

KTl er et mél p& hvor fornayde selskapets kunder er, og en vurdering av kvaliteten pé selskapets produkter og
leveranse. Dette er viktig for selskapets merkevare og omdemme, og pévirker blant annet salg, mulighet for
samarbeid med andre akterer og reguleringsprosesser i kommunene. Selvaag Bolig jobbker systematisk med
kundetilfredshet i hele kundereisen fra markedsfering og salg til byggeperioden og gjennom garantitiden.
Selskapet har en dedikert avdeling som felger opp kunder fra inngétt kjepskontrakt il ullep av garantiperioden
pé fem &r efter ferdigstilt bolig. Kundetilfredshet méles hjelp av Prognosesenterets KTl-undersokelser béde ved
overlevering til kunde og efter eft &r. Mé&lingen omfatter de ni kategoriene «valuta for pengenes, «lojalitets,
«forventninger», «pédlitelighet», «boligen», «ansattes, «informasjon», «utforming og innredning» og «utenfor
boligen». KTl-scoren regnes ut p& bakgrunn av sparsmdl om kundens vurderinger av selskapet totalt og om
selskapet har opplylt kundens forventninger.

Resultat 2022

Selvaag Boligs mél er & oppné en KTl ved overlevering av boligen som er pé& nivé& med eller hayere enn
gjennomsnittet for bransjen. For 2022 oppnédde Selvaag Bolig en KTl-score p& 75 prosent, som var eft
prosentpoeng heyere enn bransjen (74). Selskapets Pluss-prosjekter isolert oppnédde en KTlscore p& 85
prosent. | fillegg vant Selvaag Boligs prosjekt Skifabrikken Prognosesenterets kéring for beste prosjekt i 2022
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med en KTlscore p& 92. Selskapet anser resultatene som gode, men jobber likevel systematisk for & forbedre
bé&de produkt og rutiner. Kunder forventer mer enn tidligere og kundetilfredsheten i boligbransjen har generelt
okt &r til &r. Selvaag Bolig forventer derfor at selskapet mé forisette & forbedre sin KTl for & n& mélet om & veere

pé nivé med eller hoyere enn bransjegjennomsnittet.

Nekkelindikatorer

Ar 2022 Ar 2021 Ar 2020 mal

KTl Score, { bransjegjennomsnitt ) 75 %, (74 %) 73% (73%) 73%, (72%) = enn bransien

INSPIRERENDE ARBEIDSFORHOLD FOR ANSATTE

Selvaag Bolig skal veere en av Norges mest atiraktive arbeidsplasser og ansatte skal ha gode muligheter il &

utvikle seg.

| uigangen av 2022 hadde selskapet totalt 86 ansatte, hvorav 4 er deltidsansatte. 6 er ansatt | Sverige og de
ovrige i Norge. Hovedfunksjonene er prosjekiledelse, og stettefunksjoner som ekonomi, HR, juridisk, oppgjer,
markedsfaring, kundebehandling og salg. Selskapet har ogsé servicepersonell som jobber pé ferdigstilte

prosjekfer gjennom driftsavicler med sameiene.

Selvaag Bolig ensker et godt, mangfoldig og inkluderende arbeidsmiljo preget av gjensidig tillit og respekt.
Ledelsen skal filretielegge for at ansatte har engasjerende oppgaver og bidra til lavt sykefraveer. Dette er en
viktig forutsetning for & veere et fremoverlent og innovativt selskap. Den strategiske mélsetningen er & skape en
prestasjonskultur. Dette skal oppnds gjennom sterkt engasjement fra toppledelsen. Tilnsermingen skal veere

styrkebasert, mélene som settes skal bety noe, og alle medarbeidere skal involveres.

Et grunnleggende prinsipp i Selvaag Bolig er at kompetanse vektlegges og verdsettes, og at det ikke forekomme
forskjellsbehandling. Som presisert i selskapets efiske remingslinjer, aksepteres ingen form for frakassering eller
diskriminering som felge av rase, religion, nasjonalitet, seksuell legning, kjenn eller annet. Selskapet tolererer
heller ikke atferd som kan oppfattes som truende eller nedverdigende. Selvaag Bolig mottok ingen varslinger i

2022.

Medarbeidertilfredshet

Selskapet arbeider mélrettet med medarbeidertilfredshet. For &ftende éret pd rad er Selvaag Bolig serfifisert
som «Great Place to Worky og er rangert som en av Norges beste arbeidsplasser’® . 1 2022 fikk selskapet en
overordnet score pd 90 prosent som er 4 prosentpoeng heyere enn i 2021 og det hayeste nivéet siden 2016.
Undersakelsen viser at akningen fra 2021 blant annet skyldes at ansatte opplever bedre informasjonsflyt
mellom konsernledelse og mellomledere, bedre balanse mellom arbeid og fritid, og at selskapet har flere

positive bidrag til samfunnet. En sannsynlig &rsak til det siste er systematisk ESG-arbeid og implementering av

15. Den &rlige medarbeiderundersekelsen og péfelgende serfifisering gjennomferes av selskapet Great Place to Work Institute som er en
ledende global ekspert pé & utvikle, opprettholde og anerkjenne gode arbeidsplasser. Great Place to Work (2022). Tilgjengelig pé:
https://www.greatplacetowork.no. (Besekt: 31. mars 2022)
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KPler og mél i hele organisasjonen. Arets undersokelse identifiserte ikke seerskilte, overordnede
forbedringspunkter. Selskapets konsernledelse og avdelingsledere, med involvering fra alle medarbeidere,

jobber derfor systematisk med & opprettholde det haye nivéet gjennom god eksisterende rutiner, tiliak og fora.

Sykefravaer

Selvaag Bolig har et mé&l om et sykefraveer p& under 3 prosent. Selskapet har god oversikt over &rsakene il
sykefraveer og har tett opplelging av ansatte som er sykemeldt. Det er seerlig fokus p& & tilrettelegge for et

balansert jobb- og privatliv, samt fysisk aktivitet gjennom subsidiert treningstilbud og felles arrangementer.

| 2022 hadde Selvaag Bolig et sykefraveer p& 4,9 prosent. Dette er en ekning fra 3,6 prosent fra 2021. Den
primaere &rsaken til akningen er mer sykdom generelt i befolkningen og hos selskapets ansatte, etter
gjendpningen av samfunnet efter koronapandemien. Videre gir flere enkelttilfeller av langtidsfraveer stort utslag

pé det totale sykefraveeret, eftersom selskapet har under 100 ansatte.

Det er iverksatt tiltak som blant annet omfatter personspesifikk oppfelging og dialog med bedrifishelsetjenesten.

Medarbeidersamtaler og kompetanseheving

Alle ansatte i Selvaag Bolig skal ha en érlig medarbeidersamtale. Samtalen er en anledning for ansatte fil &
formidle sine ensker om utvikling og avklare arbeids- miljemessige forhold, samt f& filbakemelding pé& utfert
arbeid. Samialen er et viktig verktay i organisasjonen for & kartlegge og initiere videreutvikling av kompetansen

hos medarbeidere. | lapet av 2022 hadde alle Selvaag Boligs ansatte medarbeidersamialer.

Alle medarbeidere gis mulighet il faglig utvikling og kompetanseheving blant annet gjennom kurs, seminarer
og faglige samlinger internt og eksternt. Selskapet farer ikke oversikt over antall kurs, seminarer og samlinger

som gjennomfares, men alle ansatte har deltatt pé ett eller flere i lopet av 2022.

Medeierskap og goder

Selskapet har en filosofi om at ansattes medeierskap i selskapet fremmer verdiskaping gjennom ekt
engasjement og lojalitet. Det er derfor tilrettelagt for ot medarbeidere kan kjope aksjer i selskapet med rabat.

Ved utgangen av 2022 eide om lag 70 prosent av Selvaag Boligs ansatie aksjer i selskapet.

Selvaag Bolig har i tillegg en rekke goder for ansatte. Disse inkluderer blant annet mobiltelefon, abonnement
pé& mobiltelefon og bredbénd, tilgang fil subsidiert kantine, rabattert trening pé& treningssenter, samt gode
pensjons- og forsikringsordninger. Alle ansatte har ogsé tilgang fil firmahytte.

Likestilling og Mangfold

Selvaag Bolig har et uttalt m&l om & sikre kjennsbalanse i de forskjellige stillingstypene og stillingsnivdene.

Selskapet falger prinsippet om lik lenn for likt arbeid.

37

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 66 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | ESG | SEIVAAG BOLIG SELVAAGEOLIC

Ansettelser i Selvaag Bolig skal avgjeres basert pé kompetanse og erfaring vavhengig av stillingsnivé eller
funksjon. Selskapet skal imidlertid alltid seke & oppné& best mulig kjznnsbalanse med minimum 40 prosent
kvinner eller menn.

Den overordnede kjennsbalansen i 2022 var 45 prosent menn og 55 prosent kvinner og séledes i tréd med
mélseftingen. Kjennsbalansen i selskapets styre falger krav i allmennaksjeloven om 40-60 prosent
kjsnnsbalanse. Kjonnsbalansen i selskapets konsernledelse er fortsatt skjeviordelt med 20 prosent kvinner og 80

prosent menn. Selvaag Bolig vil over tid efterstrebe bedre kjgnnsbalanse i konsernledelsen.

Et tiltak for & bidra il likestilling er & tilreftelegge for en fleksibel og god ordning i forbindelse med ansattes
foreldrepermisjon. Selvaag Bolig dekker grunnlann ut over lovpdlagt 6G i forbindelse med foreldrepermisjon,
tilrettelegger for gradert eller akt uttak av permisjon, og opplordrer menn til & ta ut mer permisjon enn
minimumskvoten. | 2022 tok 2 menn og 1 kvinne ut til sammen 77 uker foreldrepermisjon. Selskapet anser at

ordningen er god da alle med rett fil permisjon har benyttet denne.

I henhold fil likestillings- og diskrimineringsloven har Selvaag Bolig kartlagt lannsnivé fordelt p& kjenn i henhold
til redegjerelsesplikten i loven. Kartleggingen viser gjennomsnittlig fasflenn etier stillingstype og kjenn. Variabel
lznn inngér ikke i karfleggingen da denne varierer sterkt mellom ulike stillingstyper. Kvinner og menn i samme
type stilling og med samme erfaring lennes likt. Arsaken il lennsgapet mellom menn og kvinner er

skjevfordeling i stillingsnivé& og stillingstype.
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Nolkelindikatorer
Ar 2022 Ar2021 mal

Medarbeidertilfredshet 90 % 86 % >80 %
Sykefravaer 4,9 % 2,3% <3%
Turnover 7.0 % 81% -
Medarbsidersamialer 100 % 96,5 % 100 %
Aniall varslinger 0 0
Kjennshalanse Ar 2022 Ar 2021 Mmal

Kvinner Menn Kvinner Menn Kvinner Menn
Overordnet kjsnnsbalanse 55 % 45% 47 % 53% >40 % >40 %
Kjonnsbalanse aksjonzrvdgte syremed 40% 60 % 0% 60% 0%  »40%
Kjennsbalanse styremedlemmer valgt av ansatte 50 % 50 % 50% 50% 50 % 50 %
Kjennsbalanse i konsemledelsen 20% 80 % 20% 80% >40 % >40 %
Foreldrepermisjon 48 uker (1 kvinne) 29 uker (2 menn) 16 uker (2 kvinner) 38 uker (3 menn)
Gjennomsnittlig fastlenn iht. stilling (NOK 1000) Ar 2022 Ar 2021

Kvinner Menn Alle Kvinner Menn Alle

Alle stillinger 818 1342 1071 771 1463 1094
Konsemledelse 1630 2888 2 636 1550 2793 2544
Ikke-kjemevirksomhet 57 323 (delid) 558 514 514 514
Alle stillinger frestrukket konsernledelse og ikkekjernevirksomhet 893 1312 1114 860 1282 1078
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Selvaag Bolig er et rent boligutviklingsselskap og styrer hele verdikjeden fra kjgp av fomt til salg av
nekkelferdige boliger. Selskapet har ikke egen entreprenarvirksomhet, men kontraherer entreprenarer for hvert
prosjekt. Det er selskapets ansvar & sikre at deres samarbeidspartnere overholder gjeldende lover og regler for

anstendige arbeidsforhold og sikkerhet. Dette inkluderer etikk i hele verdikjeden, personvern og ITsikkerhet.

For ytterligere informasjon om virksomhetsstyring se kapittel om eierstyring og selskapsledelse (VIRKSOMHET)

Etikk i egen virksomhet

Som byggherre jobber Selvaag Bolig blant annet med myndighetskontakt, betydelige finansielle fransaksjoner
og inngdelse av store enireprisekontrakter. Selskapets etiske retningslinjer slér fast at Selvaag Bolig ikke
aksepterer noen form for korrupsjon. Forhold som kan pévirke beslutningsprosesser, eller som kan gi andre

grunn til & tro ot det skjer, er ikke akseptert. Ansatte skal heller ikke medvirke il noen form for prissamarbeid
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som kan virke konkurransevridende eller er i strid med gjeldende konkurranseregelverk. Det ble ikke avdekket

tilfeller av prissamarbeid eller korrupsjon i 2022.

Det jobbes kontinuerlig med & sikre ot ansatte har kjennskap fil og felger selskapets etiske retningslinjer.
Nyansatte f&r innlaring i retningslinjene gjennom oppleeringsprogrammer og fellessamlinger, og alle ansatte er
pélagt & gjennomfere eleeringskurs i etikk og samfunnsansvar. Kurset sikrer at alle ansatte vet hvilke krav og
forventninger som sfilles, og er et viktig virkemiddel for & bygge en selskapskultur med hey standard. Ved

utgangen av 2022 hadde samilige ansatte fullfert og bestéit kurset.

Etikk i leveranderkjeden

Den starste risikoen for brudd p& god forretningsskikk, som for eksempel korrupsjon, arbeidsforhold og
prissamarbeid ligger i leveranderkjeden, og adresseres annet hvert &r i selskapets overordnede
risikokarflegging. Selvaag Bolig stiller tydelige krav til leverandarer gjennom leverandererkleering og konirakfer,
og har rutiner som omlfatter &rlig vurdering av hovedsamarbeidsparinere og -leveranderer. Det ble ikke
avdekket brudd pé selskapets retningslinjer i 2022.

Personvern (GDPR}

Selvaag Bolig mottar personopplysninger b&de fra egne ansatte og fra kunder som kjeper bolig, og behandler
disse i fr&d med EUs General Data Protection Regulation (GDPR) og personvernforordningen. Selskapet har
strenge rutiner for hvordan slike opplysninger samles inn, lagres, brukes og sleftes. Selskapet motiok og

besvarte to innsynsbegjeeringer fra privatpersoner i 2022.

IT-sikkerhet

Selvaag Bolig tar [T-sikkerhet p& alvor, og jobber kontinuerlig med & beskytte it-utstyr, nettverk og informasjon
mot usnsket tilgang og angrep. Flere tiltak er iverksatt for & oke ITsikkerheten de siste &rene, blant annet mer
avansert sikkerhetsovervdking, oppdatert styringssystem for informasjonssikkerhet og kontinuerlig arbeid med
bevisstgjering av ansatte. Alle medarbeidere gjennomgér arlig sikkerhetsoppleering gjennom e-leering og

brukerinstruks for informasjonssikkerhet.

4]
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UKLARHETER RUNDT EUS TAKSONOMI

EUs faksonomi er et klassifiseringssystem som definerer beerekraftig akonomiske aktiviteter. Systemer skal
tre i kraft i Norge gjennom E@S-avialen, og offentliggjeringslorordningen pélegger store selskaper &
oppgi finansiell data knyttet fil beerekraftige akfiviteter. Hensikten med taksonomien er & kanalisere

kapital inn i beerekraftige aktiviteter og forhindre grennvasking.

Alle Selvaag Bolig aktiviteter vil omfatte faksonomien, og selskapet har derfor gjort en rekke
forberedelser for & kunne rapportere i tré&d med krav i forordningen, nér den trer i kraft. Det har veert
knyttet usikkerhet til hvordan utbyggingsselskaper skal kunne svare ut flere senfrale punkier i

taksonomien fordi enkelte nasjonale krav i Norge har ikke harmonisert med klassifiseringssystemer.

Energieffektivitet

A arbeide systematisk med energieffektivitet har veert utfordrende fordi energikrav i TEK17 ikke
korresponderer med standardene satt i det europeiske direkfiver som ligger til grunn for EUs taksonomi.
Et eksempel er manglende norsk definisjon av «nearly zero emission building» (nZEB) som er EUs
standard for «nesten nullutslippsbygg». Norge benytter nettoenergibehov som méleparameter, mens EU
benytter primeerenergibehov. | tillegg har det ikke veert definert hvilke primaerenergifakiorer som skal
benyttes for ulike energibeerere. A sette relevante og presise mél og KPler for energieffektivitet i tréd

med kravene i EUs taksonomi har dermed ikke hittil veert mulig.

En veileder publisert av den norske regjeringen 31. januar 2023 definerer imidlertid at all energi som
benyttes i Norge skal regnes som fornybar nér primeerenergibehovet beregnes. | tillegg viser veilederen

hvilket niv& som skal gjelde for beregning av nesten-nullutslipp som tilsvarer EUs.

| 2023 vil Selvaag Bolig utrede hvordan selskapet kan innfri kravene som sfilles energieffekiivitet i
taksonomien. Ettersom det ikke er hensikismessig & sammenligne neftoenergibehov med

primeerenergibehov, kan dette medfere at selskapet fremover inntar KPler og mél om primeerenergi.

Biologisk mangfold

Det mangler imidlertid fortsatt norsk definisjon av «dyrkbart areal, grentomréder med hoy biodiversitet
eller skogsareal». Her viser EU-taksonomien {il definisjoner i EU LUCAS-undersekelsen som ikke
inkluderer Norge. Selvaag Bolig falger utviklingen av rammeverket teft gjennom Boligprodusentenes

forening (NHQO) og Grenn Byggallianse.
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REGNSKAP: KONSERN

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

Selvaag Bolig ensker & opprettholde en hey standard for eierstyring og selskapsledelse. Dette skal styrke tilliten
til selskapet og bidra til langsiktig verdiskaping gjennom & regulere rollefordelingen mellom aksjonaerer, styret

og daglig ledelse utover det som ellers er regulert gjennom vedtatte lover og regler.
Selvaag Boligs eierstyring og selskapsledelse er basert pé felgende hovedprinsipper:

* Relevant, pélitelig og lik informasjon fil alle interessenter og aksjonaerer.
* Ei selvstendig styre som er uavhengig av selskapets ledelse.
* Klar intern fordeling av roller og oppgaver mellom styret og ledelsen.

* likebehandling av alle aksjonzerer, i samsvar med gjeldende lovgivning.

1. REDEGJ@RELSE FOR EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

Etterlevelse

Selvaag Bolig ASA er et norsk allmennaksjeselskap notert p& Cslo Bers. Selskapet er underlagt regnskapsloven
§3-3b om é&rlig redegjerelse for prinsipper og praksis for foretaksstyring. Loven fastsetter hvilke opplysninger

redegjerelsen som et minimum mé inneholde.

Norsk utvalg for eierstyring og selskapsledelse (NUES) har fastsatt Norsk anbefaling for eierstyring og
selskapsledelse («anbefalingen»). Cslo Bers krever at barsnoterte selskaper &rlig gir en samlet redegjerelse av
selskapets prinsipper for eierstyring og selskapsledelse i samsvar med gjeldende anbefaling. De lopende

forpliktelsene for noferte selskaper er tilgjengelig p& www.euronext.com, og anbefalingen fra NUES er

tilgjengelig pd www.nues.no.

Selvaag Bolig felger den gjeldende anbefalingen, uigitt 17. oktober 2018 (oppdatert 14. okiober 2021), i
henhold 1il «felg-eller-forklar-prinsippet». Det vil si at anbefalingens enkelte punkter lalges, mens eventuelle avvik
blir redegjort for. Selskapet gir en &rlig, samlet redegjarelse for sine prinsipper for eierstyring og

selskapsledelse i sin &rsrapport og informasjonen er filgjengelig pé& Selvaag Bolig ASA.

2. VIRKSOMHET

Selvaag Bolig ASA har som formdl «& erverve og utvikle boligprosjekter med sikie p& kjep og salg av eiendom,
samt annen tilknyttet virksomhet, herunder neeringseiendom. Selskapet kan delta i andre selskaper i inn- og
utland i tilknytning til boligutvikling». Dette fremgér av selskapets vediekter §3. Selskapets vedtekter er
tilgjengelig p& Selvaag Bolig ASA. Selvaag Boligs mél og hovedstrategier omtales i selskapets &rsrapport og
p& Selvaag Bolig ASA. Styret sefter klare mél for virksomheten med sikie p& & skape verdier for aksjoneerene
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og samfunnet ellers. | &rlige prosesser vurderer styret om de mél og retingslinjer som falger av strategiene er

entydige, dekkende, godt operasjonalisert og kommunisert til ansatte, kunder og evrige interessenter.

Selvaag Bolig har utarbeidet retningslinjer for samfunnsansvar og evrige policydokumenter i tréd med
selskapets verdigrunnlag. Samfunnsansvar er neermere beskrevet i eget kapittel i &rsrapporten. Selvaags

kjerneverdier «omianke og skaperkraft» er godt forankret i hele virksomheten.

Retningslinjene inneholder generelle prinsipper for forretningspraksis og personlig afferd, og er ment & veere ot
utgangspunkt for de holdninger og det grunnleggende syn som skal prege kulturen og det daglige arbeidet i
Selvaag Bolig.

3. SELSKAPSKAPITAL OG UTBYTTE

Selvaag Bolig konsern hadde per 31. desember 2022 en bokfert egenkapital pd NOK 2 345,9 millioner
inkludert ikke-kontrollerende interesser. Styret mener at egenkapitalen er forsvarlig og finansieringen av

selskapet er tilpasset selskapets formédl, strategi og risikoprofil.

Utbytte

Styret har en tydelig kommunisert utbytiepolitikk som er tilpasset selskapets mél, strategi og risikoprofil. Selvaag
Boligs ambisjon er & utbetale haye og stabile utbytter til sine eiere. Mélet er at utbyttet skal veere p& minimum
60 prosent av &rsresultatet etter skatt og utbetales to ganger i &ret. Utbyttets starrelse skal imidlertid veies opp

mot selskapets likviditetsprognoser og soliditet.

NOK 2,00 per aksje ble utbetalt som utbytte for farste halvér i august 2022 og utgjorde NOK 186, 5 millioner.
Styret foreslér et utbytte p& NCK 2,00 per aksje for andre halvér 2022 som tilsvarer NOK 187,5 millioner. Det
totale utbyttet for 2022 vil da bli NOK 4,00 per aksje. Det tilsvarer 110 prosent av resultatet efter skatt.

Styret har &rlig f&tt fullmakt fra generalforsamlingen fil & kunne beslutie utbyte lopende gjennom &ret dersom
det er ekonomisk grunnlag for det. En slik beslutning mé formelt ta utgangspunkt i godkjent &rsregnskap for
2022, og kommer eventuelt i tillegg til det utbyttet ordinser generalforsamling beslutter. En slik fullmakt mé
vedias av generalforsamlingen, og gjelder frem il neste ordineere generalforsamling, men ikke lenger enn fil
30. juni &ret efter.

Kjep av egne aksjer

Det er hensikismessig at styret far fullmakt til & kjope egne aksjer, dels for & oppfylle konsernets
aksjespareprogram og godigjerelsesordninger for ansatte, og dels for & benytte aksjene som vederlagsaksjer i
forbindelse med eventuelt erverv av virksomheter. P& generalforsamlingen 26. april 2022, ble det gitt fullmakt
il styreti Selvaag Bolig for kjop av aksjer til en samlet palydende verdi inntil NOK 18 753 137. Dette tilsvarer
10 prosent av aksjekapitalen. Fullmakten kan benyttes i forbindelse med eventuell senere nedsettelse av
aksjekapitalen med generalforsamlingens samtykke, for incentivprogram eller som oppgjer i eventuelle oppkjep
av virksomheter, samt for erverv av aksjer der dette er finansielt gunstig. Fullmakten kan benyties flere ganger,

og gjelder frem til ordineer generalforsamling i 2024, likevel senest til 30. juni 2024. Styret vil foresld overfor
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generalforsamlingen at fullmakien forlenges med eft &r. Ved utgangen av 2022 eide Selvaag Bolig 44 770

egne aksjer.

Aksjespareprogram for samilige ansatte of aksjekjepsprogram for ledelsen

Selskapet har et aksjespareprogram for selskapets ansatte som jobber i mer enn 50 prosent stilling. Bakgrunnen
er at ansattes medeierskap antas & fremme verdiskaping gjennom okt engasjement og lojalitet.
Aksjespareprogrammet skal stimulere til bredt og langsiktig eierskap og gir medarbeiderne mulighet il & ta

direkte del i selskapets verdiskaping.

Ansatte kan kjepe aksjer for inntil NOK 200 000 per é&r. Pris per aksje settes fil barskurs (volumvektet
giennomsnitts- kurs de 10 siste bersdagene for programmet &pnes) redusert med en rabatt p& 20 prosent. Dette
betinges av en omsetningsbegrensning pé fo &r. Med samme incentiv og bakgrunn har selskapet ogsé et
aksjekjepsprogram for selskapets ledelse. Rammen for den &rlige investeringen i aksjekjepsprogrammet er inntil
den enkeltes &rslann. Pris per aksje seftes til barskurs (volumvektet gjennomsnittskurs de 10 siste bersdagene fer
programmet &pnes} redusert med en rabatt p& 30 prosent, hvor den ansattes skatteulempe kompenseres. Dette
betinger en omsetningsbegrensning pé fre &r. Bestillingsperioden for 2022 var perioden 28. november il 2.
desember og handlene ble gjennomfert 2. desember. Totalt 33 ansatte benyttet seg av tilbudet og kjepte 767
163 aksjer for NOK 29,94 per aksje for rabatt. Eftersom aksjeprogrammene viderefares i 2023 vil styret
foresl& overfor generalforsamlingen at fullmakten fil & kjope egne aksjer, som omtalt i forrige avsnitt, forlenges

med eft &r.

Kapitalforhoyelse

Pé& den samme generalforsamlingen 26. april 2022 fikk styret fullmakt til & forhoye selskapets aksjekapital med
inntil NOK 18 753 137. Fullmakten kan benyttes flere ganger og gjelder frem til ordinser generalforsamling i
2023, likevel senest til 30. juni 2023. Fullmakten erstatter tidligere fullmakter for tilsvarende formél og omfatter
kapitalforhayelse mot innskudd i andre eiendeler enn penger eller rett til & padra selskapet seerlige plikter.

Fullmakten er ikke benyttet og styret vil foresld, overfor &rets generalforsamling, at den forlenges med eft &r.

Awvik: NUES mener slike fullmakier ber begrunnes og avgrenses il definerte formél. Styret mener imidlertid at
det er behov for en viss fleksibilitet. 5& lenge fullmakiene er tydelig begrenset i tid og omfang, ber det tilligge
styrels forvaliningsfullmakt & treffe slike beslutninger fremfor & méHe avholde en eksiraordinser

generalforsamling.

4. UKEBEHANDLING AV AKSJEEIERE OG TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE

Likebehandling av aksjeeiere

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

vedtekier inneholder ingen stemmeretftsbegrensninger.
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Selskapets transcksjoner i egne aksjer foretas over bers eller p& annen méte fil barskurs. Ved kapitalforhoyelser
skal eksisterende aksjoneerer gis fortrinnsrett, med mindre seerskilte forhold filsier at dette kan fravikes. Slik

fravikelse vil i s& fall bli begrunnet og offentliggjort i bersmelding i forbindelse med kapitalforheyelsen.

Habilitet og transaksjoner med nzerstéende

Selvaag Bolig er opptatt av &penhet og varsomhet i forbindelse med investeringer hvor det foreligger forhold
som kan bli oppfatiet som et uheldig neert engasjement, eller nser relasjon, mellom selskapet og store
aksjoneerer, et styremedlem, ledende ansatte eller neerstdende av disse. Dette er beskrevet i selskapets etiske

retningslinjer og i styreinstruksen.

Der det gjennomfares transaksjoner med nzerstéende parter skal dette gjeres pd armlengdes avstand og fil
markedsmessige befingelser. For ikke uvesentlige transaksjoner mellom selskapet og neerstdende, vil styret
innhente en uavhengig vurdering og gjere denne kjent for aksjeeierne. Transaksjoner med neerstéende

beskrives i note 23 i selskapets &rsrapport, samt i kvartalsrapportene.

Styret har ogs& efablert retningslinjer som pélegger ledende ansatte & melde fra til styret hvis de direkte eller

indirekte har en vesentlig interesse i en aviale som inngds av selskapet.

Hovedaksjonaer

Selvaag AS er hovedaksjoneer i Selvaag Bolig ASA med 53,5 prosent eierandel ved uvigangen av 2022.
Selvaag Bolig ASA er et datterselskap i konsernet Selvaag AS.

5. FRI OMSETTELIGHET

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

selskapet.

6. GENERALFORSAMLING

Om generdlforsamlingen

Gjennom generalforsamlingen utever cksjeeierne den heyeste myndighet i Selvaag Bolig ASA. Styret legger il
rette for at generalforsamlingen skal veere en effektiv arena for aksjoneerfellesskapet. Det tilrettelegges for

fullmakis- og stemmemulighet utenom det fysiske motet.

Innkelling

Ordineer generalforsamling er 26. april 2023 kl. 10.00 i selskapets lokaler i Silurveien 2, Oslo.
Forut for matet har aksjoneserene god mulighet for & ta kontakt med selskapet for enten & avklare saker eller f&
hjelp til & fremme saker p& generalforsamlingen. Utferlige saksdokumenter gjeres tilgjengelig pé selskapets

nettsider senest 21 dager for generalforsamlingen, ifr. vedtektene §9. Aksjeeiere som ikke har bedt om

saksdokumentasjon elekironisk vil 18 filsendt saksdokumentasjon til generalforsamlingen per post, som fastsatt i
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selskapets vedtekier. Saksdokumentasjonen skal inneholde all nedvendig dokumentasjon slik at aksjeeierne kan

ta stilling til alle saker som skal behand|es.

Alle cksjeeiere som er registrert i verdipapirsystemet (VPS) vil motta innkallingen og har reft til & fremme forslag
og avgi stemme direkte eller via fullmakt. En finanskalender, som inkluderer dato for generalforsamling, er
tilgjengelig p& selskapets nefisider.

Pémelding og fullmakt

P&meldingen skjer skrifilig, enten per post, VPS-konto eller e-post. Styret ansker & legge fil rette for at flest mulig
av aksjonaerene fé&r mulighet fil & delta. Aksjonserer som selv ikke kan delta oppfordres fil & veere representert
ved fullmektig eller ta bruk av fullmakt. Det legges fil rette for at fullmakien kan benyttes fil hver enkelt sak som

behandles. All informasjon om bruk av fullmektig og fullmakt, samt skjemaer, finnes pé selskapets netisider.

Dagsorden og gjennomfering

Mateleder velges pé generalforsamlingen. Generalforsamlingen innledes av styrets leder som ogséd tilrettelegger
for at det velges en meteleder. Generalforsamlingen skal blant annet godkjenne &rsregnskapet og

arsberetningen, samt behandle styrets retningslinjer og rapport om godtgjerelse til ledende personer.

Generalforsamlingen velger valgkomiteens medlemmer og valgkomiteens leder. Utover detfte behandler
generalforsamlingen de saker som for evrig felger av lov eller vedtekter. Generalforsamlingsprotokollen
offentliggjeres via en bers- melding og pé selskapets nettside Selvaag Bolig ASA efter avholdt

generalforsamling.

| 2022 ble generalforsamlingen avholdt 26. april, og 61,12 prosent av totalt utest&ende aksjer og stemmer var

representert.

Etter NUES-anbefalingen skal det tilreftelegges for at det kan stemmes pé& enkeltkandidater fil styre og
valgkomité.

Awvik: Valgkomiteen mener at slyrels iotale sammensetning er vikiig for hvordan siyret fungerer. Selskapet
legger av den grunn opp til af generalforsamlingen stemmer over valgkomiteens samlede innstilling pé valg av
styre og vaigkomité.

Etter anbefalingen ber styret og leder av valgkomiteen veere til stede.

Awvik: Leder av siyret, leder av valgkomiteen og adminisirerende direkter er alltid #il stede for & besvare

eventuelle spersmdl. Hele styret vil vaere Hl stede dersom det er saker hvor man anser dette nedvendig.

7. VALGKOMITE

| henhold fil vedtektene skal valgkomiteen besté av tre medlemmer, som velges for en periode pd ett &r av
gangen. Flerfallet av valgkomiteens medlemmer skal veere uavhengig av selskapets styre og ledende ansatte,

og den skal ivareta aksjonserfellesskapets interesser. Valgkomiteens leder velges av generalforsamlingen og
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valgkomiteens honorar fastsettes av generalforsamlingen. Valgkomiteen innstiller selv medlem- mer il

valgkomiteen.
Alle valgkomiteens medlemmer er pd valg i 2023. Komiteen bestér né& av:

* Steinar Mejleender-larsen (leder}
* Helene Langlo Yolle

* Leiv Askvig

Valgkomiteens oppgaver er & foreslé kandidater ved valg av styremedlemmer og & gi anbefaling om honorarer
for medlemmer av styret og dets underutvalg, samt valgkomiteen. Rapport fra styrets &rlige egenevaluering
behandles av valgkomiteen.

Valgkomiteen skal redegjere for sitt arbeid og legge frem sin begrunnede innstilling til 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 & foresl& kandidater til styret og forankre sin innstilling hos selskapets storste
aksjoneerer. Valgkomiteens begrunnede innstilling fil generalforsamlingen gjeres filgjengelig senest 21 dager
fer generalforsamlingen avholdes. Valgkomiteens innstillinger skal oppfylle de krav til sammensetning av styre

som til enhver tid métte felge av gjeldende lovgivning og aktuelt regelverk

Selskapet har vediekisfestet at det skal ha valgkomité, jfr. vediektene §7. Det er utarbeidet egne retningslinjer
for valgkomiteens oppgaver, sammensetning og kriterier for valgbarhet. Retningslinjene ble fasisatt av

generalforsamlingen avholdt 30. august 2011.

8. STYRETS SAMMENSETNING OG UAVHENGIGHET

Styrets sammensetning

Styret i Selvaag Bolig skal i henhold fil selskapets vediekter § 5 best& av mellom tre og ni medlemmer. Styrets
leder og de aksjoneervalgie styremedlemmene velges av generalforsamlingen, basert pé innstillingen fra

valgkomiteen.

Styret bestér for fiden av syv medlemmer, hvorav tre 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 styremed|lemmers kompetanse, bakgrunn og aksjebeholdning i selskapet er tilgjengelig pé selskapets
netisider Selvaag Bolig ASA.

Virksomhetens ansatte skal representeres i styret med et gitt anfall ansatie i henhold til gjeldende aviale. For
tiden er fo av styremedlemmene, en mann og en kvinne, valgt av ansatte. Ingen av de aksjonaervalgte

styremedlemmene er ansatte eller utfarer arbeid for Selvaag Bolig utover det som er knyttet il styrevervet.
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Aksjoneervalgle styremedlemmer velges for en periode pé eft &r. Styremedlemmer valgt av ansatte velges for en
periode p& to &r. Alle styremedlemmer er pd valg i 2023. Godigjerelse til styret fastsettes av

generalforsamlingen etter innstilling fra valgkomiteen.

Styrets vavhengighet

Styret er satt sammen slik af det kan handle vavhengig av seerinteresser, og skal fungere effektivt som et

kollegialt organ 1il aksjonaerfellesskapets beste.

Ingen aksjoneervalgte styremedlemmer er involvert i den daglige ledelse. Styreleder Olav Hindahl Selvaag og
styremedlem Tore Myrvold er henholdsvis styremedlem og administrerende direkter i Selvaag AS. Selvaag AS
er selskapets hovedaksjoneer og gjennom datterselskaper og andre investeringer kan Selvaag AS ha

forretningsforbindelser fil Selvaag Bolig.

De ovrige aksjonaervalgte styremedlemmene er uavhengige av Selvaag Boligs daglige ledelse og vesentlige

forretningsforbindelser.

For informasjon om styremedlemmenes aksjebeholdning i Selvaag Bolig per 31. desember 2022, henvises det
til Note 22 i &rsregnskapet. Som styremedlem omfattes den enkelte av reglementet for primeerinnsidere, med

klare regler blant annet knyttet til undersakelsesplikt og meldeplikt ved eventuelle handler i selskapets aksjer.

9. STYRETS ARBEID

Styrets oppgaver

Styret har det overordnede ansvaret for forvaltningen av konsernet, samt for & fere tilsyn med administrerende

direkier og konsernets virksomhet.

Dette innebaerer at styret er ansvarlig for & sikre en forsvarlig organisering av virksomheten, fastsettelse av
strategier, planer og budsjetter. Styret deltar i viktige strategiske diskusjoner gjennom éret og forestér en érlig
revisjon av selskapets strategi. Videre har styret ansvar for & efablere konirollsystemer og serge for at konsernet
drives i samsvar med fastsatt verdigrunnlag, efiske retningslinjer og eiernes forvenminger til samfunnsansvarlig
drift. Styret plikter & pdse af regnskap og formuesforvaltningen er gjenstand for betryggende kontroll. Saker av
vesentlig strategisk eller finansiell betydning behandles av styret. Styret har ansvar for & ansette administrerende
direkier og efablere instruks, fullmakter og betingelser for administrerende direkier, samt fasisette
administrerende direkiers lonn. Styret skal i tillegg ivareta aksjonaerenes interesser samtidig som det har ansvar

for selskapets avrige inferesser.

Det p&hviler det enkelte styremedlem fortlopende & vurdere om det foreligger forhold som objektivt sett er egnet
til & svekke den allmenne fillit fil styremedlemmets habilitet, eller som kan &pne for interessekonlflikter. Selskapet
felger ogsé opp styremedlemmenes ulike verv og lignende, slik at dette kan veere informasjonsgrunnlag for

selskapets administrasjon for & unngé utilsiktede interessekonflikter.
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| 2022 ble det avholdt 11 styremeter, hvorav 6 med fysisk oppmete.

Styremedlem Oppmate i antall meter Oppmete i prosent
Olay Hindahl Selaag Marll 100
Gisele Marchand Wav 1l 21
Camilla Wahl Mav 11 100
Dystein Thorup Marll 100
Tore Myrvold Marll 100
Patrik Eriksson Mav 11 100
Sissel Kristensen Mav 1l 100
Styreinstruks

Styret har vedtatt en styreinstruks som angir regler og retningslinjer for styrets arbeid og saksbehandling. Denne
blir gjennomgatt &rlig eller ved behov. Styrets instruks fastsetter de oppgaver og plikter som ligger i styrets
arbeid og forholdet til administrerende direkiar. Styrets leder er ansvarlig for at styrearbeidet gjennomferes pé
en effektiv og korrekt méte. Styret arbeider efter en érlig 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 &ret forefar styret en gjennomgang av selskapets viktigste risikcomréder og den

interne kontrollen i selskapet.

Instruks fil administrerende direkter

Administrerende direkior i Selvaag Bolig ASA er ansvarlig for den operative ledelsen i Selvaag Bolig-konsernet.
Administrerende direkior skal videre pése at regnskaper er i overensstemmelse med lovgivning og andre
relevante bestemmelser, og at konsernets verdier er forvaltet pd en forsvarlig méte. Administrerende direkier
anseftes av styret og har rapporteringsplikt overfor styret. Administrerende direkter plikter & holde styret lopende
informert om konsernets akonomiske stilling, defs virksomhet og formuesforvalining. Styret har ogsé vedtatt en
fullmakdsstruktur i selskapet som klargjer fullmakiene til administrerende direkior og administrasjonen i forhold fil

hvilke saker som skal styrebehandles.

Finansiell rapportering

Styret moftar periodiske rapporter med kommentarer il selskopets okonomiske og finansielle status. For

kvartalsrapporteringen felger selskapet fristene til Oslo Bars.

Styreutvalg

Styret har vurdert det som hensikismessig & etablere styreutvalg som forberedende og rédgivende organer for
shyret.

Styrets revisjonsutvalg

Revisjonsutvalget er et forberedende og rddgivende organ for styret. Revisjonsutvalget velges av og blant styrets
medlemmer, og skal bestd av minst to styremedlemmer. Minst ett av medlemmene ber ha erfaring fra utavelse

av regnskap- eller akonomiledelse, eller revisjon. Medlemmene oppnevnes av styret og endringer i
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sommensetingen gjeres ndr styret métte @nske det, eller inntil de fratrer sin stilling som medlem av styret.
Revisjonsutvalget bestér for tiden av felgende personer:
* Gisele Marchand (leder)

* Tore Myrvold

I tillegg meter selskapets revisor fast i alle matene.

Styret har vediait en egen instruks for revisjonsutvalget. Utvalget skal blant annet:

a. gjennomgé selskapets kvartals- og &rsregnskap med filherende rapporter, herunder ESG-apportering, samt
forberede styrets opplelging av regnskapsrapporteringsprosessen.

b. ha lepende kontakt med foretakets valgte revisor om revisjonen av &rsregnskapet.

c. vurdere og overvéke revisors vavhengighet og objekfivitet, herunder seerlig i hvilken grad andre tienester enn

revisjon som er levert av revisor.

d. vurdere kvalitelen pé& den eksterne revisjonen og ha ansvaret for & forberede foretakets valg av revisor og gi

sin anbefaling.
e. pdse at selskapet har etablert tilsirekkelige og hensikismessige prosesser rundt internkontroll og risikostyring for

& sikre efterlevelse av lover og regler i naturlig og neer tilknytning til finansiell og ikkefinansiell rapportering.

Det ble avholdt sju mater i revisjonsutvalget i 2022.

Styrets kompensasjonsutvalg

Kompensasjonsutvalget er et forberedende og rédgivende organ for styret. Kompensasjonsutvalget som bestér
av innfil re medlemmer av styret, og disse er vavhengig av selskapets ledelse. Medlemmene oppnevnes av
styret for en periode pé to &r, eller inntil de fratrer sin stilling som medlem av styret. For tiden bestér

kompensasjonsutvalget av:

* Olav Hindahl Selvaag (leder)
* Gisele Marchand

* Dystein Thorup
Styret har vediatt en egen instruks for kompensasjonsutvalget. Utvalget skal blant annet:

a. forberede styrets behandling av lann og vilkér for administrerende direkter.
b. forberede styrets behandling av mélkort/KPler som grunnlag for bonusutmédling til ledende ansatte.

c. forberede styrets behandling av prinsipielle sparsmé&l knyttet fil lannsnivd, bonussystemer, pensjonsvilkér,

ansettelsesavialer og lignende for selskapets ledende ansatte.
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d. behandle seerlige spersmél knyttet fil kompensasjon for ansatte i konsernet i den grad utvalget finner at disse
berarer forhold av seerlig betydning for konsernets konkurranseposisjon, profil, rekrutteringsevne, omdemme
osv.

Utvalget har avholdt fem mater i 2022.

10. RISIKOSTYRING OG INTERNKONTROLL

Styrets ansvar og formal

Selvaag Boligs risikostyring og internkontroll skal bidra til at selskapet har en helhetlig tilnserming til
operasjonell virksomhet, regnskapsrapportering og efterlevelse av gjeldende lover og regler. Styret gjennomgér
jevnlig Selvaag Boligs risikostyring og internkontroll, samt retningslinjer mv. for hvordan selskapet infegrerer
hensyn til omverdenen i verdiskapingen. Internkontrollen omfatter ogsd selskapets verdigrunnlag, og

retningslinjer for etikk og samfunnsansvar, som gjelder for alle ansatte i selskapet.

Styrets gjennomgang og rapportering

Selvaag Bolig har en arlig strategisamling, som skal legge grunnlag for styrets behandlinger og beslutninger

gjennom &ret. Her gjennomgés de mest sentrale risikoomrédene.

Det gjennomferes regelmessig kartlegging av selskapets risikofaktorer og risikostyring. Denne kartleggingen er
sentral for styrets &rlige strategisamling, og er ferende for arbeidet med selskapets risikostyring. Det er efablert
en overordnet styringsmodell for lapende oppfelging, basert p& konsernets strategi, verdigrunnlag og etiske
retningslinjer. | tillegg er det utarbeidet prinsipper for rapportering innenfor de mest sentrale omrédene, samt
veiledninger og remingslinjer for sentrale prosesser og akfiviteter. Det er ogsé etablert en fullmakimatrise for
delegering av ansvar til definerte roller i organisasjonen. Alle ansatte har klare retningslinjer for hvor langt

deres egen myndighet rekker, og hva som er neste instans for beslutning eller godkjenning.

Selvaag Bolig har efablert et sett av interne prosedyrer og systemer som skal sikre en enhetlig og pélitelig
finansiell rapportering og operativ drift. | fillegg er det efablert et kvalitetssikringssystem for & sikre kvaliteten i
giennomferingen av virksomhetens prosjekter. Kvalitetssikringssystemet innebzerer blant annet minimum
kvartalsvis gjennomgang av risiko i prosjekiene og i evrige deler av virksomheten. Gjennomgangen viser den
finansielle uiviklingen i selskapets prosjekter og gjer det mulig & iverksette eventuelle risikoreduserende tiltak.
Planlegging, styring, gjennomfering og ekonomisk opplelging av byggeprosesser, produksjonsprosesser og
prosjekfer er en integrert del av Selvaag Bolig konsernets forretningsdrift. Det rapporteres systematisk fra

byggeprosjektene til konsernledelsen.

Selvaag Boligs konsernregnskap blir avlagt etter gjeldende IFRS-regelverk. Styret mottar periodiske rapporter
om selskapets finansielle resuliater, samt en beskrivelse av status for konsemets viktigste enkeltprosjekter.
Revisor deltar p& mater med revisjonsutvalget og styrematet knyttet til fremleggelse av forelepig &rsregnskap.

Selskapets mest sentrale risikofaktorer stér beskrevet i styrets &rsbereting.
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11. GODTGJQIRELSE TIL STYRET

Generalforsamlingen fastsetter &rlig honorar fil styrets medlemmer etter innstilling fra valgkomiteen.

Selskapets styre mottok i 2022 en samlet godigjerelse p& NCK 2 524 000. Aksjoneervalgte styremedlemmer
gis en kompensasjon p& NOK 50 000 ut over ordineert styrevederlag der netfoprovenyet etter skatt forutsettes
benyttet fil kjop av aksjer i selskapet. Godtigjarelse fil de enkelte styremedlemmene i 2022 er oppgitt i
lederlennsrapport publisert p& Selvaag Bolig ASA. Styrets godigjerelse er ikke resuliatavhengig. Det utstedes
ikke opsjoner til styremedlemmene, og de aksjonzervalgte styremedlemmene har ikke aviale om
pensjonsordning eller efterlenn fra selskapet. Ingen av de aksjoneervalgte styremedlemmene har oppgaver for

selskapet utover styrevervet.

Styrets medlemmer folger alminnelige innsideregler for aksjehandel i selskapet. Det henvises il

lederlennsrapporten omtalt ovenfor for oversikt over aksjer eid av styremedlemmer.

12. GODTGJ@RELSE TIL LEDENDE ANSATTE

Som nevnt i punkt 9 er det efablert et kompensasjonsutvalg, bestéende av inntil fre av styrets medlemmer.
Utvalget skal bistd styret i forbindelse med strategi og hovedprinsipper for kompensasjon il selskapets

konsernledelse, herunder fastsettelse av mélkort, samt administrerende direkters ansettelsesvilkér.

De enkelte elementene i en lennspakke mé& vurderes samlet, med fast lann, eventuell variabel lonn og andre
goder som pensjoner og slutivederlag som en helhet. Variabel lenn i form av bonusutbetaling skal i hovedsak
veere basert p& objektive, definerbare og mélbare kriterier. For konsernledelsen kan variabel lann (bonus) ikke

overstige 100 prosent av fastlann. Det er ikke utstedt opsjoner til ansatte eller tillitsvalgte i selskapet.

Retningslinjer og rapport om godigjerelse fil ledende personer legges frem for generalforsamlingen i forbindelse

med behandlingen av &rsregnskapet.

13. INFORMASJON OG KOMMUNIKASJON

Selvaag Bolig tilstreber at all rapportering av finansiell og annen informasjon skal veere rettidig og korrekt, og
samtidig baseres pé &penhet og likebehandling av akierene i verdipapirmarkedet. Selskapet falger Oslo Bars’
anbefaling om rapportering av investorinformasjon, som trédte i kralt 1. januar 2012. Informasjonen fra
Selvaag Bolig publiseres i form av &rsrapport, kvaralsrapporter, presse- og bersmeldinger og
investorpresentasjoner. All informasjon som anses som vesentlig for verdsetielse av selskapet blir distribuert og

offentliggjort via Cision og Oslo Bers’ meldingssystem Newsweb, samt p& Selvaag Bolig ASA.

Selskapet legger frem forelopig &rsresuliat innen uigangen av februar. Et fullstendig regnskap, sammen med
&rsberetning og é&rsrapport, gjeres filgjengelig for aksjoneerer senest tre uker for generalforsamling, og senest
innen utlapet av april hvert &r. Kvartalstall rapporteres innen 60 dager efter kvartalsslutt, i trédd med Oslo Bars'’

regler.

Finanskalenderen er tilgjengelig p& www.selvaagboligasa.no og www.newsweb.no. Informasjonen skal ha som

hovedformél & klargjere selskapets langsiktige m&l og potensial, herunder strategi, verdidrivere og viktige
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risikofaktorer. Selskapets retningslinjer for investorrelasjoner fastsetter mer detaljert hvordan informasjon
hé&ndteres i konsernet. Det er definert hvem som skal veere selskapets talspersoner i ulike saker. | hovedsak vil
det veere administrerende direkier og konserndirekter finans i Selvaag Bolig som ultaler seg pé vegne av

selskapet overfor finansmarkedet.

14. SELSKAPSOVERTAKELSE

| selskapets vedtekter er det ingen begrensninger nér det gjelder kjep av aksjer i selskapet. Styret skal i
eventuelle oppkjepssituasjoner bidra til at aksjeeierne i selskapet likebehandles og til at konsernets virksomhet
ikke blir unadig forstyrret i den daglige drift. Styret skal seke & bidra til at aksjeeierne har tilstrekkelig
informasjon og tilstrekkelig tid til & kunne fa stilling til et oppkjepstilbud.

Det er nedfelt i styreinstruksen til Selvaag Bolig ASA hvordan selskapet skal forholde seg dersom det fremmes
bud pd selskapets aksjer. Styret skal i et slikt tilfelle avgi en uttalelse som inneholder en vurdering av budet og
en anbefaling il aksjeeierne om de ber akseptere budet eller ikke. Styret ber i denne vurderingen blant annet
ta hensyn fil hvordan et eventuelt oppkjeop vil innvirke p& den langsiktige verdiskapingen i selskapet. Uttalelsen

skal begrunnes.

15. REVISOR

Valg av revisor

Selskapets revisor velges av generalforsamlingen. 1 2021 gjennomfoerte selskapet en anbudsprosess for valg av
revisor, og styrefs revisjonsutvalg fremla sin innsfilling for valg av revisor for generalforsamlingen. Selvaag

Boligs revisor ved avleggelse av regnskap for 2022 er PricewaterhouseCoopers.

Revisors forhold fil styre og revisjonsutvalg

Revisor redegjer for sift arbeid og gir sin vurdering av selskapets ekonomiske rapportering og inferne kontroll
overfor styret i forbindelse med &rsregnskapet. Styret orienteres p& dette matet om hvilke tienester i tillegg il
revisjon som er utfert gjennom é&ret. Revisor har minst én gang i &ret mate med styret og revisjonsutvalget uten
at selskapets ledelse er til stede. Revisor har reft fil & delta p& Selvaag Boligs generalforsamling. Revisor skal
arlig bekrefte skriftlig til styret om ot fastsatte uavhengighetskrav for revisor er oppfyl.

Revisor deltar i revisjonsutvalgets mater. Revisor skal &rlig fremlegge for revisjonsutvalget hovedtrekkene i
planen for gjennomfering av revisjonsarbeidet. Revisor skal gjennomgé eventuelle vesentlige endringer i
Selvaag Boligs regnskapsprinsipper, vurderinger av vesentlige regnskapsestimater og alle vesentlige forhold
hvor det har veert uenighet mellom revisor og selskapets ledelse. Revisor skal minst én gang i &ret gjennomgéd
med revisjonsutvalget Selvaag Boligs interne kontrollsystemer, herunder identifiserbare svakheter og forslag til
forbedringer. Styret orienterer generalforsamlingen om revisors godigjerelse fordelt pé revisjon og andre

tienester utover revisjon.
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STYRETS ARSBERETNING

Selvaag Bolig overlevete boliger til en samlet verdi av 2,79 milliarder kroner i 2022, Ved
utgangen av aret var det hoy akdivitet i selskapet med 1 253 boliger under bygging. Salget
i 2022 ble imidlertid lavere enn i 2021 grunnet utfordrende markedsforhold.

Overblikk 2022

Boligmarkedet var utfordrende i 2022 med kraftig nedgang i nyboligsalget etter farste kvartal p& grunn av akie
levekostnader, inflasjon og hayere boliglénsrente. | tillegg var byggekostnadene pé nivéer som ferte til at det
ikke var regningssvarende & starfe salg i en rekke nye prosjekter. Bakgrunnen for kostnadsekningen er okie
material- og energipriser. Denne utviklingen startet under pandemien og tiltok etter krigsutbruddet i Ukraina.
Ved inngangen til 2023 er det noe okt aktivitet i nyboligmarkedet. Det er sannsynlig at dette har sammenheng
med oppmykningen av boligl&nsforskriften fra nyttér, som gir flere mulighet til & finansiere kjop av bolig.
Byggekostnaden har ogsé falt noe i takt med reduserte materialpriser og lavere ordrereserver hos

enireprenarene.
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Til tross for markedsutviklingen endte Selvaag Boligs salg pé et tilfredsstillende nivé for &ret samlet. | lopet av
dret ble det tfotalt inngétt 561 salgskontrakter pé boliger til en samlet verdi av NOK 2 963 millioner.
Nettosalget, det vil si salg justert for Selvaag Boligs andel i samarbeidsprosjekter, ble 448 boliger til en verdi
av NOK 2 328 millioner. De relativt sterke salgstallene skyldes farst og fremst ot det var et godt salg i farste
kvartal, og at det var tilfredsstillende salg i prosjekiene som er under bygging. Salget gjorde ot selskapet lykkes
med & igangsette bygging av 517 boliger og at det tofale antallet boliger under bygging kun falt marginalt
gjennom é&ret. 586 boliger ble ferdigstilt og 585 boliger ble overlevert fil kunde, og 31. desember hadde
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selskapet 1 253 boliger med en salgsverdi pé& NOK & 408 millioner under bygging. 67 prosent av disse og 75
prosent av de planlagte ferdigstillelsene i 2023, var solgt.

Selvaag Bolig har filgang til en betydelig tomtebank som kan gi om lag 11 000 boliger i og rundt Stor-Oslo,
Stavanger, Bergen, Trondheim og Stockholm, og jobber systematisk med tomtesak for & bygge opp
prosjektportefolien yiterligere. Flesteparten av fomtene eies av samarbeidsselskapet Urban Property. Dette er et
selskap som ble etablert i 2020 for & eie Selvaag Boligs tomter, og fomtene kjzpes ut trinnvis og i fakt med
prosjektutviklingen. Samarbeidet gir ogs& Selvaag Bolig mulighet til & kjepe nye tomter uten & métte binde
egenkapital. | 2022 kjepte Selvaag Bolig tomter i Cslo, Drammen og Stockholm som kan gi om lag 800
boliger. Det er noe mer enn det som ble byggesiartet, og tomtebanken har séledes ekt noe i lopet av &ret. For

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

| lopet av 2022 har Selvaag Bolig styrket prosjektorganisasjonen for & bedre gjennomferingskapasiteten i
Bergen, Stockholm og i de sterste prosjektene i Oslo-omré&det. Det har ikke veert endringer i bemanningen i
andre funksjoner. Medarbeiderfilfredsheten var den beste i selskapet siden 2017 og den nest beste siden
mélingene startet i 201 1. Det antas at dette b&de har sammenheng med gjen&pning av kontorene etter
pandemien, god kommunikasjon pé tvers av ledelsesnivéer og avdelinger og at selskapet har tydelige

strategiske mélseftinger.

En av de viktigste strategisk prioriteringene i &ret som har géft har veert & systematisere og styrke selskapets
ESG-arbeid. Det er satt klare KPler og mél, og det investert i systemer for & méle, overvéke og rapportere pé
fremdrift og resultater. Styret anser dette som avgjerende for at selskapet over tid skal kunne handtere
overgangen il et klimanaytralt samfunn, bidra til lavere klimagassutslipp, og samtidig opprettholde en

beerekraftig og ansvarlig forretningspraksis som er lannsom.

En annen viktig prioritering har veert videreutvikling av boligkonseptet Selvaag Pluss som er livstilsboliger med
fellesarealer og tienester. Konseptet er veert viktig i akkvisisjonseyemed béde i Norge og Sverige, men ogsé
som en differensierende faktor for prosjekter som er i salg. Selskapet har Pluss-prosjekter i salg i Larenskog,
Asker og Trondheim, og jobber kontinuverlig med videreutvikling av konseptet. | 2023 er det ventet salgsstart av

nye Pluss-prosjekter i blant annet Stockholm, larenskog, og As.
Selvaag Bolig har en solid finansiell posisjon, store utviklingsprosjekter og tilgang en betydelig tomtebank i
omréder med belfolkningsvekst og stort boligbehov. Ved utgangen av &ret var egenkapitalen p& 2,35 milliarder

kroner og egenkapitalandelen p& 39,4 prosent.

Selskapet har hatt normal drift i 2022.
Utbytte

Styret foreslér et utbytte for andre halvér 2022 p& NOK 2,00 per aksje, som gir et samlet ordineert utbytte pd
NOK 4,00 per aksje for 2022,
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KONSERNETS VIRKSOMHET

Selvaag Bolig er en av Norges ledende boligutviklere. Virksomheten kjgper og utvikler nye boligtomter, og
styrer hele verdikjeden fra kjop av tomt til ferdigstillelse og salg av boligene. Selskapet fokuserer p& omrédene i
og rundt Stor-Oslo, Bergen, Stavanger, Trondheim og Stockholm. Utviklingsvirksomheten bestér av bade
heleide prosjekter og prosjekter i samarbeid med eksterne investorer. Selvaag Bolig har prosjekiledelse i alle
prosjektene, med unniak av ett samarbeidsprosjekt med AF Gruppen i Ski. Datterselskapet Selvaag Pluss

Service AS filbyr tienester knyttet til Selvaag Boligs Plussboliger.

Selvaag Bolig har ikke egen entreprenarvirksomhet, men inngdr entrepriser p& prosjektbasis. Dette gir selskapet
mulighet til & kunne velge den beste og mest konkurransedyktige entreprenaren for hvert enkelt prosjekt.
Konkurranseutsetting av entreprisekonirakter gir ekt fleksibilitet og redusert markedsrisiko, og bidrar fil &

redusere kapitalbindingen og gjennomferingsrisikoen gjennom byggefasen.

Konsernet har hay kompetanse innen prosjektutvikling. Med en moderne og industriell filnaerming il
boligbygging bidrar dette til & sikre lavere byggekostnader, konkurransedykfige priser fil kjsperne, og hey
lennsomhet for selskapet og selskapets eiere.

Selvaag Bolig viderefarer Selvaags historiske samfunnsengasjement der verdiskaping kombineres med
samfunnsnyttige filtak. Selskapet bygger store prosjekter med et bredt utvalg boliglyper og jobber for & utvikle
boliger som flest mulig har réd fil & kjepe. Videre soker Selvaag Bolig & veere en pédriver i samfunnsdebatten,
for & sikre rammevilkér som gjer det mulig & oppné dette og samtidig sikre god og beerekrattig bolig- og
byutvikling. Ved & bygge gode og varige prosjekter der sosiale og estetiske egenskaper blir ivaretatt, i
etablerte by- og boligomréder og ved knutepunkt, bidrar selskapet il ot flere kan leve en mer miljavennlig
hverdag med gang- og sykkelavstand il handel og tienester og neerhet til kollektiviilbud. Selvaag Bolig stetter

ogsd kultur, breddeidrett og utdanningsinstitusjoner, spesielt i neeromrédene der selskapet har prosjekter.

Fra og med januar 2020 eies store deler av Selvaag Boligs tilgjengelige fomteportefalie av Urkban 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 tomtekjop og

redusert kapitalbinding. Se kapittel om forretningsbeskrivelse i denne rapporten for yherligere informasjon.

REDEGJORELSE FOR ARSREGNSKAPET

Resultatregnskap

(Tall for 2021 oppgis i parentes)

Driftsinntekter

Konsernets samlede drifisinntekier for 2022 var NOK 2 896,4 millioner (3 402,7). Inntekter fra overleverte
boliger utgjorde NCK 2 791,9 millioner (3 227,8). | tillegg har konsernet solgt fire tomter for fil sammen NOK
38,9 millioner. | 2021 ble det solgt fomter og en kontrakisposisjon for til sammen NCK 113,8 millioner. | lopet
av dret ble det overlevert 585 boliger (894}, hvorav 513 av boligene var fra konsoliderte prosjekiselskaper

(716} og 72 var andel fra deleide selskaper {178}.
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Driftskosinader

Totale drifiskostnader for 2022 ble NOK 2 559,7 millioner (2 864,1), hvorav prosjekikosinader uigjorde NOK
2 313,7 millioner (2 617,4). Prosjektkostnadene er hovedsakelig knyhet til byggekostnader for overleverte
boliger. Av driftskostnadene uigjorde lanns- og personalkostnader NOK 139,0 millioner (136,2).

Andre drifiskostnader uigjorde NCK 97,2 millioner (100, 3}, hvorav NCK 29,2 millioner (39,9} var knyttet il

salgs- og markedskostnader.

Andel resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter vigjorde NOK 85,7 millioner (109,7).

Driftsresultat

Konsernets driftsresultat endie pd NOK 422,4 millioner (648, 3).

Finansielle poster

Netto finansposter ble NOK 2,7 millioner for &ret (-3,0).

Resultat

Resultat for skatt ble NOK 425,1 millioner (645,3). Arets skattekostnad var NOK 86,3 millioner (140,4).
Skattekostnaden i konsernet inkluderer ikke skatteforpliktelse for skattesubjekter som ikke inngér i Selvaag Bolig
konsern. Skatt p& ikke-kontrollerende aksjonaerers andel av perioderesultatet inngdr i ikke-kontrollerende andel
av resuliat og egenkapital. Konsernets resultat effer skatt ble NOK 338,9 millioner (504,9), hvorav NOK 338,9
millioner er relatert til ordineer virksomhet (504,9}. Av resultatet knytter NOK 338,9 millioner til aksjonserer i
Selvaag Bolig ASA (504,9) og NOK 0,0 millioner til ikke-kontrollerende aksjonaerer (0,0).

Kontantstrem

Konsernets neto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter var NOK 63,4 millioner i 2022 [392,6}. Nedgangen

fra 2021 skyldes hovedsakelig feerre overleverte enhefer og effekt fra netio endring i varelager.

Netto kontantstram fra investeringsakiiviteter var NCK 239,8 millioner (167, 1}. @kningen fra 2021 skyldes i
hovedsak motiatt utbytte fra deleide selskaper i 2022.

Netto kontantstram fra finansieringsaktiviteter var NOK —218,0 millioner (-917,6). Endringen fra 2021 skyldes
hovedsakelig lavere nedbetaling av byggelén i 2022.

Beholdningen av kontanter og kontantekvivalenter akte med NOK 85,2 millioner til NOK 612,7 millioner
(527, 4).

59

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 88 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | REGNSKAP: KONSERN SELVAAGEOLIC

Balanse

Totalkapitalen til Selvaag Bolig var NOK 5 949,6 millioner ved utgangen av 2022 (5 782,0). Konsernets

varelager (tomter, boliger under oppfering og ferdigstilte boliger) var bokfart til NOK NCK 4 273,2 millioner
(4 072,5).

Egenkapitalen var NCK 2 345,9 millioner ved utgangen av éret (2 468,8), tilsvarende en egenkapitalandel pé
39,4 prosent (42,7 prosent). Styret foresldr ot det utbetales utbytie til aksjoneerene i Selvaag Bolig ASA p&
NOK 2,00 per aksje for andre halvér 2022, filsvarende NOK 187,5 millioner. NOK 2,00 per aksje,
tilsvarende NOK 186,5 millioner (fratrukket andel egne aksjer) ble utbetalt i august 2022 basert pd farste
halvérs resultat. Det fotale utbyttet for 2022 blir p& NOK 4,00 per aksje, tilsvarende NOK 374,0 millioner.
Dette tilsvarer 110 prosent av det konsoliderte resultatet efter skatt for 2022.

Konsernet hadde kontanter og kontantekvivalenter p& NOK 612,7 millioner per 31. desember 2022 (527,4}.
Morselskapet Selvaag Bolig ASA hadde kontanter og kontantekvivalenter p& NOK 352,6 millioner per 31.
desember 2022 (283,4).

Ved utgangen av &ret hadde konsernet en samlet rentebasrende gjeld pd NCK 2 485, 8 millioner (2 147,7)
hvorav NOK 1 400,4 millioner (777,2) var langsiktig og NOK 1 085,4, millioner i kortsiktig rentebaerende
gield (1 370,5}. Av den korisiktige gjelden var NOK 582,3 millioner knytiet fil filbakekjopsavialer og
selgerkreditter med Urban Property (682,2), se note 26 for mer informasjon.

Annen kortsiktig ikke-rentebserende gjeld var p& NOK 541,9 millioner (552,4), hvorav forskuddsbketalinger fra
kunder utgjorde NCK 152, 1 millioner (233,6}.

Finansiering og gjeld

Konsernets rentebaerende gjeld kan i hovedsak deles i fire kategorier; 1} topplén som er gjeld i morselskapet
Selvaag Bolig ASA, 2) tomtelén, 3) filbakekjepsavialer Urban Property og 4) byggel&n. Per 31. desember
2022 hadde konsernet ingen topplén, tomtel&n p& NOK 226 millioner, tilbakekjepsavialer Urban Property som
utgjorde NOK 582 millioner, mens samlede byggel&n var p& NOK 1 678 millioner.

Selvaag Bolig ASA har en kredittfasilitetsavicle med DNB p& NOK 300 millioner med forfall i desember 2025.
Denne fasiliteten ble utvidet fra NOK 150 millioner i 2022. | tillegg har selskapet en kredittfasilitet p& NOK
150 millioner i samme bank med érlig fornyelse. Tidligere kreditasilitet p& NCK 300 millioner for finansiering
av infrastruktur ble avsluttet i 2022. Per 31. desember var det ikke trukket opp gjeld p& noen av disse
kredittfasilitetene.

| Selvaag Bolig er hvert prosjekt plassert i et prosjekiselskap. | tillegg fil finansiering i morselskapet innebeerer
dette ot hvert enkelt selskap seker om egen fremmedkapitalfinansiering i forbindelse med uivikling av et
prosjekt. Tomtel&nene blir konvertert til byggelén efter hvert som prosjektene blir igangsatt. Byggekosinadene er
100 prosent l&nefinansiert og okt aktivitet i selskapene vil derfor medfere at byggel&nene aker i takt med
utbyggingen. | Sverige garanierer Selvaag Bolig for gjennomferingen av prosjektene gjennom en
selvskyldnerkausjon.
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Fortsatt drift

| samsvar med regnskapsloven § 3-3a bekrefter styret at forutsetningen om fortsatt drift er til stede og
arsregnskapet for 2022 er salt opp under denne forutsetning. Bakgrunnen for detle er konsernets gode soliditet
og finansielle stilling.

Hende|ser eter bcl|c|nsec|c|gen

Det har ikke inntruffet hendelser av vesentlig betydning etter balansedato.

Morselskapet Selvaag Bolig ASA

Driftsinntekter i morselskapet Selvaag Bolig ASA var p& NOK 79,6 millioner (128,1), og érets driftsresultat var
NOK -115,5 millioner (-80,8). Ordinaert resultat for &ret var NOK 391,0 millioner (637,3). Resultatet for 2022
inneholder inntekter p& NCOK 356,3 millioner p& moftatte konsernbidrag fra datterselskap (801,2). Disse

inferne postene er eliminert i konsernregnskapet.

Disponering av érsresultatet

Morselskapet Selvaag Bolig ASA hadde et &rsresuliat p&d NOK 391,0 millioner i 2022 (637, 3). Morselskapets
egenkapital per 31. desember 2022 vigjorde NOK 1 32,2 millioner (1 910,7).

STRATEGI

Styret delfar i viktige strategiske diskusjoner gjennom éret, og forestér en é&rlig revisjon av selskapets

operasjonelle og finansielle strategi sammen med selskapets administrasjon.

| 2022 har selskapet jobbet akfivt med & styre virksomheten i tr&d med vediatt strategi, og & sikre at selskapet
kapitaliserer p& konkurransefordelene denne gir.

For & sikre at Selvaag Bolig er en drivkraft innen fremtidsrettet bolig- og byutvikling omfatter den érlige
revisjonen av selskapets strategi inng&ende analyser av endringer og frender innen blant annet byutvikling,

boligkonsepter, beerekraft, bomilja, boligpreferanser, demograli, delingsekonomi og digitalisering.

For mer informasjon om selskapets strategi se kapittel om forretningsbeskrivelse i denne rapporten.

RISIKO OG RISIKOSTYRING

Risikostyring

Som boligutvikler er Selvaag Bolig eksponert for risiko knyttet til tomteutvikling, salg og gjennomfering av bolig-
og byutviklingsprosjekier. Disse kan pévirke selskapets virksomhet og okonomiske stilling. Styret i Selvaag Bolig
prioriterer derfor arbeidet med risikoh&ndtering og risikostyring hayt, og har etablert rutiner og kontrollsystemer

for & begrense den fotale risikoeksponeringen til et akseptabelt nivé.
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Det gjennomfares jevnlig karflegging av risiko som bidrar il bevissigjering og héndtering av de mest vesentlige

risikoforholdene som kan pévirke virksomhetsmélene definert i selskapets strategi

De primzere risikofaktorene kan kategoriseres i markedsrisiko, operasjonell risiko, finansiell risiko og

klimarisiko.

MARKEDSRISIKO

Boligettersparselen pévirkes av en lang rekke fakiorer, b&de pé& mikro- og makronivé. Betydelige svingninger i
det generelle rentenivdet, og/eller vesentlige endringer i andre akonomiske variabler som potensielle
boligkjopere métte veere eksponert for, kan pévirke boligettersparselen. Endringer i boligettersparselen vil
videre kunne pévirke Selvaag Boligs muligheter til & selge boliger til budsjetterte priser innenfor planlagte
tidsrammer. Dersom salgstakien blir lavere enn forventet grunnet endringer i markeds- forhold, vil planlagt
utbygging kunne bli utsatt. Selskapet har derfor interne krav knyttet til forhé&ndssalg, hvor hovedregelen er at
byggestart som hovedregel igangsettes farst n&r det er solgt boliger tilsvarende 60 prosent av verdien i hvert

byggetrinn eller i prosjektet samlet.

OPERASJONELL RISIKO

Risiko knyttet fil enireprener

| forbindelse med utvikling og bygging av nye prosjekier benytier Selvaag Bolig seg av fjenester fra eksterne
entreprenerselskaper og tienesteleveranderer. Som en konsekvens av dette ulsettes Selvaag Bolig for risiko for
tap og for ekstra prosjekikostnader dersom en leverander kommer i okonomiske vanskeligheter. For & redusere
denne risikoen inngér selskapet hovedsakelig entrepriser med sterre veletablerte akterer som har solid gkonomi
og erfaring, samt dokumentert kvalitet i arbeidet. | tillegg benyttes standardiserte og defaljerte
prosjektbeskrivelser utarbeidet av Selvaag Bolig. Dette reduserer risikoen for feil, misforstéelser og forsinkelser

fra entreprengrens side.

Videre er Selvaag Bolig eksponert for ekning i prisnivéiet pd entrepriser. For plassbygde prosjekter inngér
selskapet hovedsakelig fotalentrepriser. P& denne méten blir kostnadene sikret for salg og bygging iverksettes.
Ved heye totalentreprisekostnader har selskapet ogsé kompetanse til & gjennomfere prosjekter med
byggherrestyrie delentrepriser. Dette er likevel ikke foretrukket fremgangsméte, i stort omfang, av kapasitets- og

risikomessige &rsaker.

Reguleringsrisiko

Endringer i rammebetingelser og reguleringsplaner fra akiuelle myndigheter kan pévirke b&de fremdriften og
gjennomferbarheten av Selvaag Boligs ulike prosjekier, og kan séledes begrense muligheten til & utvikle
eiendommene videre. Dette kan fare til utsettelser og okte kostnader. For & redusere denne risikoen
giennomferer selskapet grundige analyser for tomieervervelser, og jobber systematisk med myndighetskontakt

gjennom hele prosjektets utviklingstid.
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FINANSIELL RISIKO

Kredittrisiko

Konsernets kredittrisiko er i hovedsak knyttet til oppgjer av konsernets kundefordringer, primeert knyttet til
privatkunder som er boligkjepere. Selskapet sfiller hovedsakelig krav fil kjspere om 10 prosent
forskuddsbetaling ved inngéelse av kjepekontrakt og at kjsper mé& dokumentere tilfredsstillende finansiering for
boligen. Kredittrisikoen vurderes & veere lav fordi det er et krav at oppgjer betales til klientkonto hos

oppgjersansvarlig for overfering av boligen.

Valutarisiko

Det aller meste av konsernets aktiviteter er basert i Norge. Selskapet har ogsé virksomhet i Sverige der
utviklingen av prosjekter blir finansiert med kapital fra den norske virksomheten, og resultatuttak medferer
kapitaloverfaring fra Sverige til Norge. Det er forelepig ikke etablert avtaler om valutasikring. Selskapet anser
eksponeringen for valutarisiko som begrenset da den svenske virksomheten utgjer en lav andel av den totale

prosjekiportefaljen, og selskapet har derfor forelepig ikke utarbeidet en valutapolicy.

Renterisiko (egen finansiering, innskudd}

Endringer i rentenivéet har betydning for konsernets |&nekostnader, og vil kunne pévirke verdivurderingen av
selskapets eiendeler. Selskapet har valgt & ikke inng& noen former for sikringsavtaler. Rentenivéet har videre en

betydning for selskapets avkastning pé& fri likviditet.

Finansieringsrisiko (tilgang pa kapital}

Selvaag Bolig er avhengig av tilgang pd kapital for & kunne kjope tomter og reclisere prosjekter. For &
finansiere bygging har selskapet gode og neere relasjoner til sine hovedbankforbindelser, som er nordiske
banker med god soliditet. Konkurransen mellom bankene oppfaties som tilfredsstillende, og selskapet har derfor
féit tilgang p& nedvendig finansiering fil sine prosjekter. Finansiering av fomtekjop i Norge skjer primeert
gjennom samarbeidet med Urban Property. | Sverige finansieres tomter med egenkapital og bankfinansiering.

Modeller for tomtekjop er beskrevet i forretningsbeskrivelse i denne rapporten.

Likviditetsrisiko

Konservativ likviditetsstyring innebeerer & ha tilstrekkelig likvide eiendeler og filgjengelig finansiering gjennom
kreditflinjer til & mote konsernets forplikielser. Selskapet har en aktiv likviditetsforvaltning, og har fokus pé & ha

tilstrekkelig likviditet fil enhver tid. Selskapet overvéker kontinuerlig prognoser og faktiske kontantstremmer.

Styret mener at konsernet har en velbalansert eksponering mot finansiell- og likviditetsrisiko ved uigangen av
aret. Beholdningen av kontanter og kontantekvivalenter i Selvaag Bolig konsern utgjorde NOK 612,7 millioner
ved utgangen av 2022 (527,4) og NOK 352,6 millioner i morselskapet Selvaag Bolig ASA (283,4). De likvide
midlene besto i hovedsak av bankinnskudd. Denne fasiliteten ble utvidet fra NOK 150 millioner i 2022. |
tillegg har selskapet en kredittfasilitet p& NOK 150 millioner i samme bank med &rlig fornyelse. Tidligere
kreditifasilitet p& NCK 300 millioner for finansiering av infrastruktur ble avsluttet i 2022. Per 31. desember var
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det ikke trukket opp gjeld p& noen av disse kreditifasilitetene. Det henvises for evrig fil tidligere punkt

vedrarende finansiering og fil note 16 i konsernregnskapet for en oversikt over 1&n, forfll og l&nebetingelser.

KUMARISIKO

Klimarisiko bestér av fysisk klimarisiko og overgangsrisiko. Fysisk risiko er knyhet til okt ekstremveer og
okosystem- endringer. Overgangsrisiko er knyttet fil endringer i reguleringer, teknologi og markedssituasjon i

forbindelse med overgangen til et lavuislippssamfunn.

Selskapet har en relativt lav eksponering for fysiske klimarisiko. P& dette omré&det er det strenge lov- og
myndighetskrav, og Selvaag Bolig har i tillegg egne styringssystemer som reduserer risiko. Selvaag Bolig er
derimot eksponert for overgangsrisiko. Etersom eiendomssektoren har betydelige klimagassulslipp, er det okte
krav om transparens, ikke-finansiell rapportering og utslippskutt fra spesielt finansielle interessenter og
myndigheter. Selvaag Bolig har derfor iverksatt en rekke risikoreduserende tiltak i 2022 og forsetter dette
arbeidet i 2023. Dette er omtalt i ESG-rapporten.

ORGANISASJON

Selvaag Bolig ASA ble efablert i 2008. Selskapet er morselskap for de underliggende konsernselskapene, hvor
den operasjonelle driften skjer. Ved utgangen av 2022 hadde konsernet Selvaag Bolig tofalt 84,6 é&rsverk. 67
av drsverkene var i morselskapet, og 17 i datterselskapene. Selskapet ledes av administrerende direkiar Sverre

Molvik og viseadministrerende direktor Gystein Klungland.

SAMFUNNSANSVAR OG BAREKRAFT

Selvaag Bolig skal skape verdier for samfunnet gjennom & bygge gode boliger og ved & jobbe aktivt for & sikre
beerekraftig bolig- og byutvikling. Dette innebaerer blant annet at selskapet prioriterer urbane pressomréder,
utvikler arealeffektive boliger med starst volum i lavere prisklasser, etterstreber kostnadseffektivitet, og jobber for
& sikre gode offentlige rammevilkér gjennom en tydelig filstedeveerelse i samfunnsdebatten. Etiske, sosiale og
miljsmessige hensyn er integrert i den daglige driffen. Selskapet har som mél & veere en god og trygg
arbeidsplass, og krever at selskapet og selskapets leverandarer driver sin virksomhet i henhold til gjeldende
lover og regelverk. Selvaag Bolig skal videre veere en ansvarlig samfunnsakier og minimere uislipp til og
adeleggelser av det ytre milje. Selskapet har etiske retningslinjer som er beskrevet p& Selvaag Bolig ASA. Det
jobbes kontinuerlig med & sikre at ansatte har kjennskap til og felger alle selskapets retningslinjer som
omhandler samfunnsansvar og beerekraft. | 2022 har selskapet blant annet oppdatert vesentlighetsmatrisen,
utarbeidet sitt forste komplette klimaregnskap, definert KPler og satt mél for reduksjon i klimagassutslipp,
forbedret systemer for datainnhenting, gjort forberedelser for &penhetsloven. Arbeidet fortsetter i 2023 og
selskapet klargjer seg for ytterligere ikkefinansiell rapportering i forbindelse med nye lovkrav og forventninger

fra ulike interessentgrupper.

Se eget kapittel om ESG i denne &rsrapporten.
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AKSJONARINFORMASJON

Selvaag Bolig ASA ble notert p& Oslo Bars 14. juni 2012. Per 31. desember 2022 hadde selskapet 5 784
aksjonaerer (4 746}, hvorav 205 var utenlandske (236). For detaljert aksjoneerinformasjon, se note 13 i
konsernregnskapet til Selvaag Bolig ASA.

Transaksjoner med naerstende parter

Urban Property (UP) er neerstéende part med selskapet efter regnskapsreglene, som medfarer at lopende
opsjonspremier og filbakekjep av fomter anses som naerstéende fransaksjoner. | lapet av 2022 kjopte selskapet
tilbake to tomter fra UP for totalt NOK 160 millioner.

Det henvises til note 23 i konsernregnskapet for ytterligere informasjon om transcksjoner med neerstdende

parter.

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE

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

den norske anbelalingen for eierstyring og selskapsledelse.

En utfyllende redegjerelse for hvordan Selvaag Bolig forholder seg fil punktene i anbefalingen finnes pé
Selvaag Bolig ASA og i denne &rsrapporten.

L&NN OG ANNEN GODTG}ZRELSE

Lenn og annen godigjerelse fil ledende ansatte i konsernet er omtalt i note 22. Her redegjeres det ogsé for
hvilke prinsipper kompensasjonen baseres pé. Selvaag Bolig innfarte i 2015 aksjespareprogram for alle
ansatte og aksjekjepsprogram for selskapets ledelse. Defte er omialt i denne rapporten i kapittelet om
eierstyring og selskapsledelse.

GENERALFORSAMLING

Dato for ordineer generalforsamling er satt til 26. april 2023.

FREMTIDSUTSIKTER

Selvaag Bolig er godt posisjonert med store prosjekier senfralt i og rundt Stor-Oslo, Stavanger, Bergen,

Trondheim og Stockholm. lfelge SSB gir urbanisering og befolkningsvekst et stort og

langsiktig behov for nye boliger i Selvaag Boligs kjerneomréder. Ettersparselen etter nye boliger er
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imidlertid pévirket negativt av redusert kjgpekraft i husholdningene som felge av geopolitisk uro med
péfalgende hay inflasjon, okte energipriser og rentehevinger. En viss oppmykning i boligl&nsforskriften fra
&rsskiftet antas imidlertid & bidra positivt til boligettersperselen eftersom flere f&r anledning il & kjepe egen

bolig.

Samlet for Norge var det normal salgsaktivitet i bruktboligmarkedet i slutten av 2022. | enkelte omréder ble det
imidlertid lagt ut flere boliger for salg og/eller solgt feerre boliger enn vanlig. Dette ferte til akie varelager i flere

omréder. Den relative ekningen sammenlignet med tidligere &r har imidlertid ikke fortsatt efter &rsskiftet.

Pandemien og krigen i Ukraina har lert il ekte byggekostnader som har gitt utsatte salgs- og byggestarter.
Situasjonen vil over tid kunne p&virke antall boliger selskapet har under bygging. Selvacg Bolig ser tegn til at
prisen pé& byggematerialer og transport er fallende, noe som vil kunne veere positivt for prisnivéet pé nye

entreprisekontrakter.

Som en ren boligutvikler konkurranseutsetter Selvaag Bolig all bygging, og har séledes en fornuftig bemanning
som enkelt tilpasses aktivitetsnivéet i markedet. Styret mener ot defte har gitt, og vil forisette & gi, Selvaag Bolig
konkurransefortrinn. Selskapets strategiske samarbeid med Urban Property, samt vellykket etablering og styrking

av tomtebanken i Stockholm, vil kunne gi selskapet betydelige fordeler over tid.
Selvaag Bolig er godt rustet organisatorisk, operasjonelt og finansielt til & ivareta og styrke sin markedsposisjon

fremover. Selskapet har en solid ordrereserve, salgssiarter i nye prosjekter fremover, og kapital til kiep av nye

tomter.

Oslo, 20. mars 2023

Olav Hindoh| Selvaag éiseJe Marchond Bystein Thorup
Styrets leder Styremedlem Styremed|em Styremedlem
Caetin woon P %,_é—// S T ) ,/%.
Comilla Wahl Patrik Ertksson Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Siyremedlem Administrerende direkier
|valgt av de ansatte {valgt av de ansatte)
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STYRET | SELVAAG BOLIG ASA

Olav H. Selvaag {fedt 1969)
Siyreleder

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, neeringseiendom og boligutvikling. Han jobber i dag som eier
og styremedlem i Selvaag AS. Clav er styreleder i Snohetta AS, Selvaag
Bolig ASA, Selvaag By og Fornebu Brygge. | 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 kompensasjonsutvalg. Selvaag er norsk statsborger.

Gisele Marchand (fodt 1958)
Siyremediem

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

samt administrerende direkter i Batesgruppen, Statens pensjonskasse,
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Eksportfinans og advokatfirma Haavind. Hun har styreerfaring fra bl.a. Oslo
Bars, Norske Skog og Fornebu Utvikling. Hun er i dag heltids
styrearbeidende som styreleder i Gjensidige Forsikring ASA,
Nationaltheatret AS, 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 sivilskonom fra CBS Copenhagen Business School.
Hun er leder av selskapets revisjonsutvalg og medlem av

kompensasjonsutvalget. Marchand er norsk statsborger.

Tore Mywvold (fodt 1971)
Styremedliem

Myrvold har veert styremedlem i Selvaag Bolig ASA siden mai 2018. Han
begynte sin karriere som revisor i Deloitte, tar han gikk videre fil sfilling som
konserncontroller i Hjemmet Mortensen. Myrvold har siden 2005 veert
ansatt i Selvaag AS, hvor han blant annet har veert skonomidirekier og
konserndirekier, for han overtok som administrerende direkter sommeren
2016. Han er styremedlem i samtlige av Selvaag AS sine datterselskaper.
Myrvold er sivilokonom fra Handelshayskolen Bl og statsautorisert revisor fra
Norges Handelshayskole (NHH). Tore Myrvold er medlem av selskapets

revisjonsutvalg. Myrvold er norsk statsborger.

Camilla Wahl (fedt 1970)
Siyremediem

Woahl er advokat med lang erfaring fra egen advokatvirksomhet i fillegg il
advokatfirma Selmer, Wikborg Rein og Legalteam advokatfirma DA. |
fillegg har hun veert daglig leder i Wahl Eiendom AS, og er i dag
arbeidende styreleder i samme selskap. Wahl har blant annet styreerfaring
fra Rom Eiendom AS, DNB Eiendomsinvest | ASA og Pareto Bank ASA.
Woahl er norsk statsborger.
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Qystein Thorup (fodt 1971)
Styremedliem

Thorup er jurist med toppledererfaring fra eiendomsbransjen, som
administrerende direktar i Orkla Eiendom AS og siden 2012 som
administrerende direkter i Avantor AS eiendom. Thorup har erfaring fra en

rekke styreverv og kjenner hele verdikjeden i prosjektutvikling. Thorup er

medlem av selskapets kompensasjonsutvalg. Thorup er norsk statsborger.

Sissel Kristensen (fadt 1972)
Siyremediem ({valgt av ansatie}

Kristensen har veert styremedlem i Selvaag Bolig ASA fra april 2017. Hun
er utdannet revisor ved @konomisk College og har jobbet innen revisjon og
okonomi siden 1995. Kristensen har hait stillingen som regnskapssjef i

Selvaag Bolig ASA fra juli 2011. Kristensen er norsk statsborger.

Patrik Eriksson (fedt 1985)

Siyremediem ({valgt av ansatie}

Eriksson har veert styremedlem i Selvaag Bolig ASA fra mai 2021, Han er
utdannet sivilingeniar i byggteknikk fra Chalmers tekniske hégskola i
Gateborg. Eriksson har jobbet med prosjekiledelse i Selvaag Bolig siden
2014 og har veert prosjekidirekter siden 2021. Eriksson er svensk

statsborger.
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RESULTATREGNSKAP
FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER

{belop i 1 000 kroner, unniait resuliat per aksje] Note 2022 2021
Salgsinniekier 2,25 2 830 818 3341513
Dhrige inntekter 25 65 561 61233
Sum driftsinntekter 2 896 379 3 402 746
Prosiekikostneder 5 (2313 735) (2617 422)
Lanns- og personalk ler, aclministretive funksj 6 (139 035) (136 160)
Avskrivning og amordisering 8,10 ©717) (10272)
Andre drifiskostnader 7 (97 233) {100 264)
Sum driftskestnader (2559 720) (2864 118)
Andlel ev resuliat fra fellaskontrollarie forelek og tilknytlade selskaper 24 85726 109 697
Drige gevinsler {lap), nefto

Driftsresultat 422 385 648 325
Finansinniekier 8 15 384 10 691
Finanskostnader 8 (12 654) (13 685)
Netto finansposter 2730 (2 994)
Resultat fer skatt 425115 645 331
Skattekosinerd 19 (86 262) {140 426)
Arets resultat 338 853 504 905
Poster i utvidet resultat som kan bli emklassifiset til resultatet

Omregningsdifferanser 1432 (3223)
Arets totalresultat 340 285 501 682
Arets resultdt tilordnet:

Ikke kontrollerendle inferesser 7 4)
Aksjonzerer i Selvaag Bolig ASA 338 846 504 909
Arets totalresultet filordnet:

Ikke-konirollerende inleresser 7 4)
Aksjonzsrer i Selvacg Bolig ASA 340 278 501 686
Resuyltat per aksje for &rets resultat fordelt pé& aksjonzerer i Selvaag Bolig ASA

Resuliet per aksje {ordinzert og utvannet), i kroner 14 3,63 5,40
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BALANSE

PER 31. DESEMBER

SELVAAGEOLIC

{belop i 1 000 kroner] 2022 2021
EIENDELER
Anleggsmidler
Goodwill 9 383 376 383 376
Varige driftsmicler 10 8152 7 380
Bruksrefteiendeler leieavialer 10 17 754 25733
Investeringer i felleskontrollerte foretak og tilknytiede selskeiper 24 234 730 354 699
Lén til fellaskonirollerte foralek og filknyllade selskaper , 24 93 674 75777
Andre anleggsmidler 11 233 866 200782
Sum anleggsmidler 971 552 1047 737
Omlepsmidler
Varelager {giendom) 5 4 273 209 4072 466
Kundefordringer 11 81 455 83831
Andlre kortsiktige fordringer 11 10 673 50479
Konlanter og konlantskvivalenter 12 612 670 527 435
Sum omlapsmidler 4978 007 4734 211
SUM EIENDELER 5949 559 5 781 958
EGENKAFPITAL OG GJELD
Egenkapital
Egenkapital fordelt pé aksj i Selvaag Bolig ASA 2 338 088 2461053
Ikke kontrollerendle interesser 7 795 7788
Sum egenkapital 2345 883 2 468 841
Gijeld
Langsiktig gjeld
Pansjonsforplikielser 1090 1254
Forplikielse ved ulscit skatt 19 60 140 38579
Avsetninger 20 66 999 62910
Annen leingsiktig ikke-rentebaerencle gjeld 26 265 039 219622
Langsikiige leicforplikielser 10 10 930 18 630
Langsiklig rentebzerende gjeld 16 1400 352 777 200
Sum langsiktig gjeld 1 804 550 1118 195
Kortsiktig gjeld
Kortsikige leieforpliktelser 10 7 861 8108
Korisiklig rentebzerende gjeld 16 503 091 688 330
Kortsikiig gjeld tilbakekjopsavicler og selgerkreditier 26 582 347 682153
Leverandargjeld 17 99 343 12¢ 986
Betalbar skaitt 19 64 541 133 902
Annen kortsiklig ikkerentebzerende gjekl 17 541 943 552 443
Sum kortsiktig gjeld 1799 126 2194 922
Sum gjeld 3 603 676 3313 117
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5949 559 5 781 958
71
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Oslo, 20, mars 2023

[ -

S gl ety (hge
Tofe Myrvold

Olav Hindahl Selvaag Sisels Marchand Dystein Thorup
Styrels leder Styremedlem Styremedlem Styremedlem

Camilla Wahi Patiik Eriksson Sissel Krislensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkior
Ivalgt av de ansatte) |valgt av ce anscitie]
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KONTANTSTR&MOPPSTILLING
FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER

{belop i 1 000 kronar) Note 2022 2021

KONTANTSTR@M FRA OPERASJONELLE AKTIVITETER

Resultet for skedt 425115 645 331
Betalt sket (133 095) (126 725)
Avskrivninger %10 9717 10272
Andlel ev resuliat fra tilknyllede selskaper og felleskontrollerte foretak 24 (85 726} 109 697)
Endring i varelekjer {eiendom) 5 (141 53¢8) 114 544
Endring i kundlefordringer 1 2376 (13 365)
Endring i leverandergjeld 17 (30 643) 7 240)
Endring i evrige arbeidskapitaleiendeler 33 943 (23015)
Endring i svrig arbeidskapitalgjeld (15 810) (97 517)
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 63 441 392 588
KONTANTSTR@M FRA INVESTERING SAKTIVITETER
Innbetclinger ved avgang av varige drifismicler og immaterielle eiendeler 163
Utbetelinger ved tilgang av varige drifsmidler og i ielle cienclel 2 344) (1097)
Innbetalinger ved avgang av tiknytiede selskaper og felleskontrollerte foretak - 8046
Utbetalinger ved filgang av tilknytiede selskaper og felleskonirollerie foratak 24 (5 000) -
Innbetcilinger vee avgang av anclre investeringer og filbakebetalinger av Kinefordringer 78 000 45875
Utbetalinger ved lilgang av andre invesleringer og ldnefordringar (58 997) (39 745)
Utbytie og uidelinger fra tilknytiede selskaper og felleskonirollerte foretak 24 228 000 154 050
Netto | om fra investeringsaktivil 239 822 167 129
KONTANTSTRGM FRA FINANSIERING SAKTIVITETER
Innbetalinger ved oppirekk av gjeld 1& 2251525 2311996
Nedbetaling av gield 16 (1992 040) (2743 972)
Nedbetaling e leasingforplikielser 10 8 108} 18 524)
Utbytte betalt til aksjonzerer i Selvarrg Bolig ASA 15 (466 269) (467 493)
Tilbekekjop e agne aksjer | Selvang Balig ASA 13 (19 947) (26 270)
Salg av egne aksjer i Salvaag Bolig ASA 13 16 811 16 647
Netto | om fra fi ieringsaldiviteter (218 028) (917 6186)
Netto endring i kentanter og kontantekvivalenter 85 235 357 898)
[ og k kvival per 1. januar 12 527 435 885 333
K og | lovival per 31.d k 12 512 570 527 435
For ytterligere spesifikasjoner henvises det til Note 12.
74
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NOTER
KONSOLIDERT ARSREGNSKAP FOR SELVAAG BOLIG KONSERN

Noter til konsernregnskapet for perioden avsluttet 31. desember 2022.

Note 1 GENERELL INFORMASION

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 forretningsadresse er Silurveien 2, 0380 Oslo.
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Note 2 REGNSKAPSPRINSIPPER

De vikfigste regnskapsprinsippene som er benyttet ved utarbeidelse av konsernregnskapet 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 Internasjonale Regnskapsstandarder (IFRS} og tolkninger utgitt

av International Accounting Standards Board (IASB) som godkjent av EU.

Styret vediok avleggelse av konsernregnskapet den 20. mars 2023.

2.2 GRUNNLAG FOR UTARBEIDELSE

Historisk kost-prinsippet er lagt til grunn i konsernregnskapet borsett fra ved méling av derivater, som innregnes

il virkelig verdi. Konsernregnskapet er utarbeidet under forutsetning om fortsatt drift.

2.3 FUNKSJONELL VALUTA OG PRESENTASJONSVALUTA

(A} FUNKSJONELL VALUTA OG PRESENTASJONSVALUTA

Funksjonell valuta for foretak som inngdr i konsernet er den valutaenhet som benyttes i det primeere ekonomiske
miljeet hvor foretaket driver virksomhet. Konsernregnskapet er presentert i NOK, som ogsd er morselskapets
funksjonelle valuta.

(B} TRANSAKSJONER OG BALANSEPOSTER

Ved utarbeidelse av de enkelte selskapenes regnskap blir transaksjoner i en annen valuta enn selskapets
funksjonelle valuta omregnet til funksjonell valuta ved & benytte valutakurs pd transaksjonsdagen. Ved slutten av
hver rapporteringsperiode omregnes pengeposter fil funksjonell valuta ved & benytte gjeldende kurs pé
balansedagen. Poster som ikke er pengeposter og som mdles basert p& historisk kost i utenlandsk valuta

omregnes ikke i péfelgende perioder.

2.4 KONSOLIDERING

Konsernregnskapet viser det samlede gkonomiske resultatet og den samlede finansielle stillingen for
morselskapet og foretak som kontrolleres av selskapet (datterselskap). Kontroll foreligger nér selskapet er
eksponert for, eller har rettigheter til, variabel avkasiing fra sitt engasjement i et foretak og har mulighet til &
pévirke denne avkastningen gjennom sin makt over foretaket. Dette er generelt aniatt & foreligge nér
morselskapet eier mer enn 50% av stemmeretiene. Effekten av potensielle stemmeretter som eksisterer og kan

utaves eller konverteres hensyntas ogsé i vurderingen av om selskapet kontrollerer et annet foretak.
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Datterselskaper konsolideres i konsernregnskapet fra oppkjepstidspunktet, det vil si fra det tidspunktet selskapet
oppndr kontroll, og frem til kontroll oppherer. Et negativt totalresultat i datterselskapet henferes til eierne av
morselskapet og fil ikke-kontrollerende interesser selv om dette medtfarer at ikke-kontrollerende inferesser viser en

negativ balanse.

Det er ved behov gjort omarbeidelse av regnskapet til datterselskaper slik at regnskapsprinsippene samsvarer

med de som benyﬂes av konsernet.

Alle konserninterne transaksjoner, balanseposter, inntekier og kostnader elimineres i sin helhet ved

konsolidering.

Endringer i konsernets eierinteresser i dafterselskaper, uten at konsernet mister kontroll, blir regnskapsfert som
egenkapifaliransaksjoner. Balansefert verdi av de kontrollerende og de ikke-kontrollerende interessene justeres
for & reflekiere 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 motiat vederlag og virkelig verdi av eventuelle gjenveerende
eierinteresser, og (i} tidligere balansefert verdi av siendeler (inkludert goodwill} og gjeld i datterselskapet og
evt. ikke-kontrollerende interesser. N&r eiendeler i datterselskapet regnskapsteres til virkelig verdi og filharende
akkumulert gevinst eller tap er innregnet i utvidet resultat og akkumulert i egenkapitalen, blir slike belap
regnskapsfort som om selskapet hadde avhendet de aktuelle eiendelene direkte (dvs. reklassifisert til resultatet
eller overfert direkte 1il opptient egenkapital som spesifisert i relevante IFRSer). Virkelig verdi av en
gjenveerende eierandel i det tidligere datterselskapet pé& tidspunktet for opphar av kontroll regnes som virkelig
verdi ved farstegangsinnregning der etierfelgende méling er i henhold il IFRS 9 Finansielle insirumenter, eller,
nér det er aktuelt, som kostpris ved ferstegangsinnregning av en investering i tilknytet selskap eller

felleskontrollert virksomhet efter egenkapitalmetoden.

2.5 SEGMENTINFORMASION

Driftssegmenter rapporteres i samsvar med den interne rapporteringen til administrerende direkior og

ledergruppen. Denne gruppen er ansvarlig for & allokere ressurser og vurdere inntjeningen til drifissegmentene.

Den interne rapporteringen anvender lepende avregnings metode for inntekter og varekostnader, hvor
fullferingsgraden beregnes ved & fa utgangspunkt i pélepte kostnader i forhold til fotalt estimerte kostnader
multiplisert med salgsgrad. Drifisinntekter efter lopende avregning inkluderer ogsé et beregnet

fortjenesteelement. Segmentresultatene avstemmes mot driftsresultat for konsernet i noten.

2.6 INVESTERING | TILKNYTTEDE SELSKAP

Et tilknyttet selskap er et foretak hvor konsernet har betydelig innflytelse og som verken er et datterselskap eller
en felleskontrollert virksomhet. Betydelig innflytelse er makt til & delta i foretakets finansielle og operasjonelle
bes|utninger, men tilsier verken kontroll eller felles kontroll over disse beslutningene. Betydelig innflytelse antas

generelt & foreligge nér selskapet eier mellom 20 % og 50 % av stemmerettene.
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Tilknyttede selskaper er regnskapslart etter egenkapitalmetoden. Etter egenkapitalmetoden er investeringer i
tilknyttede selskaper innregnet til kostpris i balansen og deretter justert for & innregne konsernets andel av
resultat og andre resultatkomponenter i det tilknyltede selskapet. Dersom konsernets andel av tap i et tilknytet
selskap overstiger konsernets balanseferte belap pé sin eierandel i selskapet, vil konsernet ikke fortsette &
innregne sin andel av yherligere tap. Tap utover investeringen innregnes kun i den grad konsernet har pé&dratt

seg juridiske eller underforsi&tte forpliktelser eller foretatlt betalinger p& vegne av det filknyttede selskapet.

Dersom anskaffelseskost overstiger konsernets andel av virkelig verdi av nefto identifiserbare eiendeler, gjeld og
betingede forpliktelser i et tilknyttet selskap pé oppkjepstidspunktet, inkluderes goodwill i balansefert verdi av
investeringen. Dersom konsernets andel av virkelig verdi av netto identifiserbare eiendeler, gjeld og betingede

forpliktelser overstiger anskaffelseskost skal, efter revurdering, dette innregnes umiddelbart i resultatregnskapet.

Kravene i IAS 36 anvendes for & avgjere om det er nadvendig & innregne eventuelt verdifall med hensyn fil
konsernets investering i et tilknyttet selskap. N&r det er nedvendig, tesies hele den balanseferte verdien av
investeringen (inkludert goodwill} for verdifall, som én enkelt eiendel, i samsvar med 1AS 36 Verdifall p&
eiendeler ved & sammenligne gjenvinnbart belep (hayeste av bruksverdi og virkelig verdi fratrukket
salgsutgifter} med balansefart verdi. Eventuell nedskrivning utgjer en del av investeringens balanseferte verdi.

Eventuell reversering av nedskrivningen innregnes i den grad gjenvinnbart belap av investeringen senere gker.

Dersom konsernet har gitt 1&n il et tilknyttet selskap, og |&net anses for & veere del av netioinvesteringen, fares
eventuelle akkumulerte negative resulictandeler som overstiger anskaffelseskost som reduksjon i balansefort

verdi av fordringen.

CGevinster og tap som lalge av transaksjoner mellom konsernets foretak og tilknyttede selskap innregnes i

konsernregnskapet kun for den andelen som ikke knytter seg til eierandelen i det tilknyttede selskapet.

Regnskapene for tilknyttede selskaper omarbeides om nadvendig for & sikre konsistens med prinsipper som
benyttes i konsernet.

Resultatandeler og gevinster (tap) fra tilknyttede selskaper presenteres som en del av driftsresuliatet 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
okonomisk akdivitet som er underlagt felles kontroll (dvs. nér strategiske finansielle og operasjonelle beslutninger
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 reftigheter til eiendelene og plikier relatert til forpliktelsene som er knyttet til ordningene. Hvis
partene har rettigheter til nettoeiendelene i ordningen er ordningen en felleskontrollert virksomhet. Hvis partene
har rettighefer fil eiendelene og plikter relatert il forplikielsene i ordningen er ordningen en felleskonirollert

driftsordning.
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Konsernet har ingen interesser i felleskontrollerte ordninger klassifisert som felleskontrollerte drifisordninger.

Konsernet rapporterer sine interesser i felleskontrollerte virksomheter etter 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 holdt for salg og avviklet virksomhet, se
note 2.10 under.

Resultatandeler og gevinster (tap) 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 nefto eiendeler som ikke utgjer en virksomhet, fordeles
kostprisen mellom de individuelle identifiserbare eiendelene og forpliktelsene basert p& deres relative virkelige

verdier p& oppkjopstidspunktet.

Virksomhetssammenslutninger regnskapsfares etter oppkjepsmetoden. Oppkjepet innregnes som summen av det
overferte vederlaget, mélt fil virkelig verdi p& oppkjepstidspunktet, og eventuelle ikke-konfrollerende interesser i
det overtatte selskapet. For hver virksomhetssammenslutning, méler oppkjeper de ikke-kontrollerende interessene
i det oppkjopte selskapet til virkelig verdi eller en forholdsmessig andel av det oppkjepte selskapets netto

identifiserbare eiendeler. P&lopte oppkjepsutgifier kostnadsferes.

Goodwill oppstér dersom summen av overlert vederlag, eventuelle ikke-kontrollerende interesser i det overtatie
selskapet, og virkelig verdi av oppkjeperens eventuelle fidligere egenkapitalandeler overstiger netto
identifiserbare eiendeler og forpliktelser p& oppkjepstidspunktet. Deler av goodwill skyldes at forpliktelsen ved
utsalt skatt ved oppkjep er innregnet til nominell verdi. Nominell verdi er hayere enn virkelig verdi, og

differansen er fart som goodwill.

Nér en virksomhetssammenslutning skjer frinnvis, vil konsernets tidligere eierandel i det overiatte selskapet
méles p& nytt il virkelig verdi p& oppkjepstidspunktet (dvs. den dato da konsernet oppnér kontroll} og eventuell

resulterende gevinst eller tap innregnes i resultatet.

Eventuelle betingede vederlag som skal overfares av oppkjeper vil bli innregnet til virkelig verdi pé
oppkjepstidspunktet. Etterfalgende endringer i virkelig verdi av eventuelle betingede vederlag klassifisert som

gield fares i resultafregnskapet.

2.9 IMMATERIELLE EIENDELER

a. Goodwill
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Goodwill som oppstér ved oppkjep av en virksomhet balanseferes pé oppkjepstidspunktet (se note 2.8
ovenfor). Goodwill avskrives ikke, men testes &rlig for verdifall. Med det formél & teste for verdifall, filordnes
goodwill il de kontantgenererende enheter (eller grupper av kontanigenererende enheter) i konsernet som

forventes & oppné fordeler av synergieffekiene av sammenslutningen.

Goodwill testes for verdilall &rlig, eller ofiere ved indikasjon pé& at eiendelen kan ha falt i verdi. Dersom
gjenvinnbart belop for den kontantgenererende enheten er lavere enn balansefart verdi, blir tapet innregnet ved
forst & redusere balansefart verdi av goodwill og deretfter ved & redusere verdien av andre eiendeler
forholdsmessig basert pé& balansefert verdi av hver eiendel. Eventuell nedskrivning av goodwill innregnes i

resultatet. Nedskrivning av goodwill reverseres ikke i etterfalgende perioder.

Ved avhendelse av den akivelle kontantgenererende enheten, inkluderes verdien av goodwill som er henfert il

den kontantgenererende enheten, ved fastsetielse av gevinst eller tap ved avgang.
b. Andre immaterielle eiendeler

Andre immaterielle eiendeler forstegangsinnregnes ved virksomhetssammenslutninger fil virkelig verdi, og ellers
til anskaffelseskost. Eiendelens restverdi og forventede brukstid vurderes arlig og justeres ved behov. En
eiendels balansefarte verdi nedskrives fil gjenvinnbart belep dersom balansefert verdi overstiger estimert
gjenvinnbart belep. Eventuell gevinst eller tap som oppstér ved avhendelse eller fjerning av en eiendel,
fastsettes som differansen mellom salgssum og balanselfort verdi av eiendelen og innregnes i resultatet pé linjen
Ehvrige gevinster {fap), nelfo.

2.10 INNTEKTSFRRING

Konsernets virksomhet er & utvikle boligprosjekter og inntekter kommer hovedsakelig fra salg av boliger.

Selvaag Bolig selger hovedsakelig fil privatkunder, men ogsé til profesjonelle.

Konsernet har ogsé& noe utleieinntekter og inntekter relatert til andre tienester.

(A} SALG AV BOLIG

Inntekter fra salg av bolig (herunder eventuelle salg av prosjekter under utvikling og uutviklede tomter) innregnes
nér kontroll er overfert til kjsper. Kontrollen anses som overfart til kjoper pd tidspunktet eiendommen er

overlevert.

Ved igangsettelse av byggeprosjekt, vil som hovedregel 60 % av prosjektet veere solgt. Kontraktene ved salg av
bolig er utarbeidet i tréd med Norsk Standard og inneholder normalt et forbehold om at gjennomtering av

prosjektet avhenger av at salgsgraden oppnés.
Bustadoppferingsloven gir kunden rett til & avbestille helt frem til overlevering, men kunden blir da ansvarlig for

& dekke eventuelt tap konsernet fé&r som felge av avbestillingen, herunder dekning av mellomlegget dersom man

oppnér lavere pris ved dekningssalget pluss salgskostnader.
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Ved kontraktsignering vil kunden normalt betale 10 % av kjapesummen. Forskuddet innbetales pé sperret konto
hos eiendomsmegler. Selvaag Bolig har ikke rett p& forskuddet for det stilles sikkerhet i henhold il
Bustadsoppferingslova. Nér sikkerhet er sfilt frigjeres forskuddet fra meglerkonto og innregnes som mottatt
bankinnskudd og annen kortsiktig gjeld (forskudd} i konsernet.

Resterende del av kjspesummen innbetales il sperret konto hos eiendomsmegler ved overlevering av ferdig
leilighet. Konsernet fér ferst tilgang fil innbetalt belop nér det er stilt okonomisk sikkerhet, eller alle formaliteter
relatert til overlevering er i orden. | perioden fra fysisk overlevering av bolig til ferdigbehandling hos
eiendomsmegler er vederlaget (redusert for tidligere innbetalt forskudd) innregnet som kundefordring. Nér
tinglysning av hjemmel fil eiendommen er ferdigbehandlet frigjeres det resterende vederlaget fra

meglerkontoen.

Eiendom kan selges med en grad av forisatt involvering fra selger som kan veere forplikielser i forhold il &

fullfere byggingen av eiendommen, eller en selgergaranti overfor borefislag i et bestemt tidsrom.

(B} LEIEINNTEKTER

Leieinntekter fra utleie av eiendom der konsernet er utleier inntekisfares linesert over lapetiden pé leieavtalen og

inngdr i evrige inntekier.
{c} Salg av Henesier

Kontrollen over uiferte tienester anses overfert efter hvert som tienesten leveres. Inntekter fra salg av tienester
innregnes dermed nér tienesten er levert. Meglertjenester som er direkte knyttet til salg av eiendom inngér i

salgsinntekter. Andre fjenester inngdr i evrige inntekier.

2.11 EIENDOM SOM VARELAGER

IAS 2 Beholdninger definerer varelager som eiendeler holdt for salg i ordinser virksomhet, i
produksjonsprosessen for et slikt salg, eller som materialer eller utstyr som benyttes i produksjonsprosessen eller

i tienesteytelse.

Konsernet har fomter og bygg som er ment for salg i ordineer virksomhet eller som er under bygging eller
utvikling for slikt salg. Varelageret omfatter dermed tomter, eiendom for videresalg, eiendom under utvikling og
ferdigutviklede enheter som ikke er solgt. Varelager vurderes til det laveste av anskaffelseskost og netto

realisasjonsverdi.

Anskaffelseskost omfatter alle utgifter ved kjop, ombygging og andre péleple ulgifter ved & &
lagerbeholdningene til deres né&vaerende tilstand. Ombyggingsutgifter inkluderer direkte utgifter fil
ombyggingen av eiendommen (som utbetalinger til underleverandarer for bygging), og en andel av indirekte
faste og variable kostnader som pélaper under utvikling og bygging. L&nekostnader inkluderes i
anskaffelseskost, inntil eiendelene er klare for sitt filtenkie bruk eller salg. Akfivering av l&nekostnader
pébegynnes forst ndr eiendommen er regulert. Aktivering av andre direkte henferbare utgifter starter ferst nér

det er sannsynlighetsovervekt for at et prosjekt vil bli realisert. Andre kostnader er kun inkludert i

81

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 110 av 189



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | REGNSKAP: KONSERN SELVAAGEOLIC

anskaffelseskost i den grad de kan knyhes direkie til & bringe eiendommene fil deres néveerende tilstand, for
eksempel kostnader relatert til planlegging og utforming. Opsjonspremier i tomteopsjonskontrakter med Urban
Property innregnes til anskaffelseskost for varelager efterhvert som de pélaper, fra fidspunkiet det er

sannsynlighetsovervekt for at prosjektet gjennomferes.

Netto realisasjonsverdi er estimert salgspris ved ordineer virksomhet, basert p& markedspris pé&
rapporteringstidspunktet og diskontert for tidsverdien av penger (dersom vesentlig}, fratrukket estimerte utgifter

il ferdigstillelse og estimerte salgskostnader.

Nér eiendommer selges blir balansefort verdi innregnet som en prosjekikostnad i resultatregnskapet i samme

periode som tilherende inntekt.

Konsernet har inngétt avialer om fremtidige kjsp av tomter [forwardkontrakier og kjspsopsjoner] til bruk i den
ordinaere virksomheten. Tomtene balanseferes farst nér uigiften er p&dratt eller kontrollen er overlart fra selger.
Dersom det forventes at en aviale om fremtidig kjep av tomt er en tapskontrakt, gjeres det en avsetning for det

estimerte tapet.

2.12 VARIGE DRIFTSMIDLER

Varige drifismidler innregnes il anskaffelseskost fratrukket akkumulerte av- og nedskrivninger. Anskaffelseskost
inkluderer utgifter som er direkte knyttet til anskaffelse av driftsmidler. P&felgende uigifter inkluderes kun i
driftsmidlenes balanseferte verdi eller som en separat eiendel, nér det er sannsynlig at fremtidige skonomiske
fordeler knyttet til eiendelen vil tilflyte konsernet og kostnaden kan méles pélitelig. Balansefert verdi av
erstattede deler fraregnes. Alle andre reparasjoner og vedlikehold fares som en kostnad i perioden nér den

péloper. Avskrivning beregnes linesert, vanligvis over 3-10 ér.

Eiendelens restverdi og forventet brukstid vurderes érlig og justeres ved behov. En eiendels balanseferte verdi
nedskrives til gjenvinnbart belep dersom eiendelens balansefarie verdi overstiger estimert gjenvinnbart belop.

Ved denne vurderingen ses det hen til hvilken kontantgenererende enhet eiendelen tilherer.

Eventuell gevinst eller fap som oppstér ved avhendelse eller utrangering av en eiendel, fastsettes som
differansen mellom salgssum og balanselart verdi av eiendelen og innregnes i resuliatet pé linjen Svrige
gevinsier / {tap), neto.

2.13 FINANSIELLE EIENDELER

Finansielle eiendeler forstegangsinnregnes i utgangspunkiet til virkelig verdi. Den etterfolgende mélingen
avhenger av eiendelenes klassifisering. Finansielle eiendeler som inngér i konsernets forretningsmodell hvor
hensikten er & inndrive kontraktuelle kontantstremmer, og hvor de avialte kontantstremmene kun bestér av
vederlaget og eventuelle renter, méles til amortisert kost. Finansielle eiendeler som ikke inngér i denne
forretningsmodellen méles til virkelig verdi over resultatet. Konsernet har ingen vesentlige finansielle eiendeler

som er mélt til virkelig verdi over resultatet eller over totalresultatet.

82

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 111 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | REGNSKAP: KONSERN SELVAAGEOLIC

KUNDEFORDRINGER

Kundefordringer er fordringer fra kunder i konsernets ordinzere virksomhet som omfatter boligutvikling og
relaterte tjenester. Der slike fordringer ikke inneholder en vesentlig finansieringskomponent innregnes de farste
gang til fransaksjonsprisen. Det gjores fradrag for tapsavsetninger. Grunnet bruk av betaling pé forskudd il

sperrede meglerkontoer ved salg av eiendom er risikoen for tap for konsernets kundefordringer lav.

UTLAN OG ANDRE FORDRINGER

Konsernets utléin og andre fordringer inngér i konsernets vanlige forretningsmodell hvor mélet er & motta
betaling ved forfall i tillegg til eventuelle renter, og méles til 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.

2.14 FINANSIELLE FORPLIKTELSER

Finansielle forpliktelser farstegangsinnregnes til virkelig verdi, og méles deretter til amortisert kost.

LAN

L&n innregnes normalt til mottatt belep fratrukket fransaksjonsutgifter. Lénet méles deretter til amortisert kost.
Forskjellen mellom det utbetalte I&nebelopet (fratrukket transaksjonsutgifter} og l&nets nominelle belop inngér i

effektiv rente og resultatferes over |&neperioden.

L&n klassifiseres som kortsiktig gjeld med mindre konsernet, p& balansedagen, har en ubetinget reft til & utsette
nedbetaling av gjelden i minst 12 méneder.

L&n innregnes normalt til mottatt belep fratrukket transaksjonsutgifter. L&net méles deretter til amortisert kost.

Forskjellen mellom det utbetalte |&nebelepet (fratrukket transaksjonsutgifter) og 1&nets nominelle belep inngér i

effektiv rente og resultatferes over l&neperioden.

L&n klassifiseres som kortsiktig gjeld med mindre konsernet, p& balansedagen, har en ubetinget reft til & uisette

nedbetaling av gjelden i minst 12 méneder.

LEVERAND@RGIJELD OG ANNEN GIJELD

Leverandergjeld og andre forplikielser innregnes farste gang fil virkelig verdi og deretter til amortisert kost etter

effektiv rentemetoden. Hvis renteelementet er ubetydelig blir leverandergjeld fert til fakturabelopet.
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2.15 KONTANTER OG KONTANTEKVIVALENTER

Kontanter og konfantekvivalenter som presenteres i kontantstremoppstillingen omfatter kontanter, bankinnskudd

og andre likvide investeringer med restlopetid p& tre méneder eller mindre ved anskaffelse.

Kontantstramoppstillingen er utarbeidet efter den indirekte metoden. Renteinnbetalinger og -utbetalinger er

klassifisert under kontantstrem fra driften.

2.16 EGENKAPITAL

Et egenkapitalinstrument er enhver kontrakt som uttrykker en interesse i et foretaks eiendeler etter at alle
forpliktelser er fratrukket. Egenkapitalinstrumenter uistedt av konsernet innregnes il mottatt belep, fratrukket
direkte utstedelsesutgifter [netto etter skatt}.

Tilbakekjop av selskapets egne egenkapitalinstrumenter er innregnet og fratrukket direkie i egenkapitalen. Ingen
gevinst eller tap er innregnet i resultatet ved kjop, salg, ulstedelse eller slefting av selskapets egne
egenkapifalinstrumenter. Ved senere salg av egne aksjer, vil motiatt vederlag (fratrukket direkie henferbare

inkrementelle transaksjonsutgifter og tilharende skatteeffekter} inkluderes i egenkapitalen.

2.17 INNTEKTSSKATT

Skattekostnaden i resuliatregnskapet bestér av betalbar skatt og endring i utsatt skatt.

BETALBAR SKATT

Betalbar skatt beregnes basert pé skattepliktig inntekt i regnskapsperioden. Skattepliktig inntekt avviker fra
resultatet som rapporteres i konsernregnskapet p& grunn av at inntekter og/eller kostnader enten er
skattepliktige eller fradragsberetfigede i andre é&r, eller som aldri kommer il beskatning eller fradrag.
Konsernets forpliktelse for betalbar skatt er beregnet med skattesatser som er vedtatt eller i hovedsak vedtatt

innen utgangen av rapporteringsperioden.

ENDRING | UTSATT SKATT

Utsatt skatt er innregnet efter gjeldsmetoden. Etter denne metoden beregnes utsalt skatt pé midlertidige
forskjeller mellom balansefert verdi av siendeler og gjeld i konsernregnskapet og de tilherende skattemessige
verdier brukt i beregningen av skattepliktig overskudd. Utsait skatteforpliktelse blir normalt balansefert for clle
mid|ertidige forskjeller. Utsatt skattefordel er innregnet for alle fradragsberettigede midlertidige forskjeller i den
grad det er sannsynlig ot selskapet vil ha fremtidig skattepliktig inntekt, slik ot de midlerfidige forskjellene kan
utnyttes. Utsatte skattefordeler og forplikielser innregnes derimot ikke dersom den midlertidige forskjellen gjelder
goodwill eller oppstér ved ferstegangsinnregning (annet enn i en virksomhetssammenslutning} av eiendeler og
forpliktelser i en transaksjon som verken pévirker skattemessig eller regnskapsmessig resuliat. Ved kjep av

eiendom gjennom aksjeselskaper innregnes det ikke utsatt skatt.
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Utsatt skatt innregnes ogsé for midlertidige forskjeller knyttet fil investeringer i datterselskaper og tilknyttede
selskaper, og andeler i felleskontrollerte virksomheter, bortsett fra nér konsernet er i stand til & 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, tilknyttede og

felleskontrollerte selskaper.

Den balansefarte verdien av utsatt skattefordel vurderes ved slutten av hver rapporteringsperiode og reduseres i
den grad det ikke lenger er sannsynlig at det vil veere filstrekkelig skattemessig overskudd til & gjenvinne hele

eller deler av eiendelen innen overskuelig fremtid.

Utsait skattefordel og forplikielse méles til de skattesatser som forventes & gjelde i den perioden som
forpliktelsen gjeres opp eller eiendelen recliseres, basert p& skattesatser {og skattelovgivning) som er vedtatt
eller i hovedsak vedtatt innen ulgangen av rapporteringsperioden. Mélingen av utsatt skatiefordel og
forplikielse reflekterer skattemessige konsekvenser som vil falge av hvordan konsernet forventer & gjenvinne

eller gjere opp balanselart verdi av eiendeler og gjeld.

Utsatt skattefordel og forplikielse motregnes nér det foreligger en juridisk rett til & motregne skattefordeler mot
betalbar skattegjeld og n&r utsatt skattefordel og forpliktelse gjelder inntekisskatt pélagt av samme
skattemyndighet pd enten samme skattepliktige enhet eller forskjellige skattepliktige enheter hvor det er en

hensikt & gjere opp balansene p& nettobasis.

BETALBAR OG UTSATT SKATT FOR ARET

Betalbar og utsatt skatt innregnes i resultatregnskapet, med unntak av skatteeffekien knyttet fil poster som er
innregnet i utvidet resultat eller fert direkte mot egenkapitalen. For slike poster innregnes ogsé skattekostnaden i

henholdsvis utvidet resuliat eller direkte i egenkapitalen.

2.18 AVSETNINGER

Avsetinger, f.eks. for garantier eller pélagte infrastrukiurinvesteringer, innregnes dersom en tidligere hendelse
innebaerer at konsernet har en juridisk eller underforstétt forplikielse som med sannsynlighet vil medfere en netto
strem av ressurser ut fra foretaket i fremtiden, forutsait at belapets sterrelse kan estimeres pélitelig. Det avsettes

ikke for fremtidige driftstap.
Awvsetninger innregnes til beste esfimat av vederlaget som kreves for & gjore opp forpliktelsen pé slutten av

rapporteringsperioden, nér risiko og usikkerhet rundt forpliktelsen hensynstas. Hvis tidsverdien er vesentlig,

beregnes avsetningen som néverdien av de forventede fremtidige kontantstrammene.

2.19 LEIEAVTALER

| samsvar med IFRS 16, blir leieavtaler innregnet som en bruksretteiendel og en leieforplikielse p& det

tidspunkiet den leide eiendelen er tilgjengelig for bruk (overtagelsestidspunktet}.
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Bruksretteiendelen méles opprinnelig til anskaffelseskost, som tilsvarer belepet fra forstegangsmélingen av
leieforpliktelsen, korrigert for leie betalt fer overtagelsestidspunkiet, mofttatte leieinsentiver og estimerte
kostnader som vil pélepe for leietaker for & tilbakefere den underliggende eiendelen til den stand som vilkérene

i leieavtalen krever.

Leieforpliktelsen mé&les opprinnelig til ndverdien av fremtidige leiebetalinger neddiskontert ved hjelp av avialens

implisitte rente hvis tilgjengelig, alternativt leietagers marginale l&nerente.
Leieforpliktelsen inkluderer né&verdien av felgende elementer:

* faste betalinger minus eventuelle fordringer i form av leieinsentiver
* variable leiebetalinger som er basert pd en indeks eller en rentesats
* utevelsesprisen for en kjopsopsjon, dersom leietakeren med rimelig sikkerhet vil ulave denne opsjonen

* betaling for & si opp avialen, dersom leieperioden gjenspeiler ot leietaker vil uteve en opsjon om & si opp

avialen.

Det foretas en ny mdling av leieforplikielse ved endring i fremtidige |eiebetalinger relatert fil endring i indeks
eller rentesats eller nér konsernet endrer sin vurdering om utevelse av forlengelse- eller termineringsopsjon. Den

nye mélingen av leieforpliktelsen innregnes som en justering av bruksretteiendelen.

Leiebetalinger for kortsiktige leieavialer eller hvor den underliggende eiendelen er av lav verdi innregnes som

en kostnad linesert over leieperioden.

2.20 YTELSER TIL ANSATTE

Selskapet har et generelt aksjespareprogram for selskapets ansatte som jobber i mer enn 50 prosent stilling og
et aksjekjspsprogram for selskapets ledelse. | generelle programmet kan ansatte kjope aksjer for inntil NOK
200 000 per &r med 20 prosent rabatt. Dette betinges av en omsetningsbegrensning pé fo é&r. |
aksjekjepsprogrammet for selskapets ledelse er rammen for érlig investering inntil den enkeltes &rslonn med 30
prosent rabatt. Dette betinger en omsetningsbegrensning pé tre &r. Pris per aksje seftes fil barskurs (volumvekiet
gjennomsnitts- kurs de 10 siste barsdagene for programmet &pnes) for begge programmene. | det generelle
programmet tilbys det finansiering p& inntil NOK 50 000 gjennom et rentefritt |&n fra selskapet. Lanet gjores
opp lepende over 12 mé&neder.

Utbetalinger til innskuddsbaserte pensjonsordninger innregnes som en kostnad nér de ansatte har utfort

tienester som gir pensjonsopptjening.

Forplikielser knyttet til fartidspensjoner (AFP} er en del av en ytelsesordning fra flere arbeidsgivere. Selskapets
andel av forpliktelsen er imidlertid ikke pélitelig mélbar og planen er dermed regnskapsfert som om det var en

innskuddsbasert pensjonsordning.
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2.21 INNFSRING AV NYE OG REVIDERTE STANDARDER OG FORTOLKNINGER

Endringer i regnskapsprinsipper og opplysninger om nye standarder

(A} NYE STANDARDER, ENDRINGER AV STANDARDENE OG FORTOLKNINGER | AR

Konsernet har ikke implementert nye standarder, endringer av standarder eller fortolkninger i 2022, som i

vesentlig grad pévirker drefs konsernregnskap.

IASB har derimot vediatt en endring i IAS 37 hvor de presiserer at de direkte kostnadene for & levere under en
kontrakt inkluderer béde inkrementelle kostnader ved & opplylle kontrakten og dllokering av andre kostnader
som er direkle knyttet til & oppfylle kontrakten. For en tapsavsetning foretas for en tapskontrakt m& eventuelle
nedskrivninger av verdifall p& eiendeler som brukes til & levere under kontrakten gjennomfares. Endringen
trédte i kraft fra 1.januar 2022. Dette er relevant for kontrakter for fremtidige tomtekjep, men endringen har

ikke hatt vesentlig effekt for konsernregnskapet.

(B} NYE STANDARDER OG FORTOLKNINGER SOM ENNA IKKE ER TATT | BRUK

IASB har vediatt endringer i IAS 1 som krever at selskaper opplyser informasjon om vesentlige
regnskapsprinsipper i stedet for viktige regnskapsprinsipper. Det er gjort klarere hvilke prinsipper som er
vesentlige nok til & opplyses om i regnskapet. Prinsippomtalen skal i sterre grad fokusere pé selskapets konkrete
valg og vurdering, fremfor generell avskrift av standarder og annen generisk tekst. Endringen i 1AS 1 vil i liten
grad pévirke konsernregnskapet ellers. Disse endringene vil tre i kraft for &rsregnskap som begynner 1. januar
2023 eller senere.

Det er ingen andre kommende endringer av standarder som er forventet & ha vesentlig betydning for konsernet.

Note 3 VIKTIGE REGNSKAPSVURDERINGER OG ESTIMERING UNDER USIKKERHET

Utarbeidelse av regnskap i samsvar med IFRS krever bruk av enkelie viktige regnskapsestimater. Det krever

ogs& af ledelsen mé uteve skjenn ved anvendelse av konsernets regnskapsprinsipper.

Utarbeidelse av regnskap krever ot ledelsen benytter estimater og bygger pé forutsetninger om balansefart
verdi av eiendeler og forplikielser som ikke er lett tilgjengelig fra andre kilder. Estimatene og de tilherende
forutsetningene er basert p& historisk erfaring og andre fakiorer som er antalt & veere relevante. Estimatene vil

per definisjon kunne avvike fra det endelige uffallet.

Estimatene og de underliggende forutsetningene vurderes lapende. Endringer i regnskapsmessige estimater
innregnes i den perioden estimatet endres hvis endringen kun pévirker denne perioden, eller i perioden hvor

endringen skjer og fremtidige perioder dersom endringen pévirker bé&de néveerende og fremtidige perioder.

Nedenfor beskrives de viktigste forutsetningene om framtiden og andre viktige kilder fil usikkerhet i estimatene
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pé balansedagen, som i vesentlig grad kan pévirke den balansefarte verdien av eiendeler og gjeld i lopet av

neste regnskapsér.

BEREGNING AV NETTO REALISASJONSVERDI FOR VARELAGER (EIENDOM}

Eiendomsutviklingsprosjekter er klassifisert som varelager i samsvar med 1AS 2. Varelageret bestér av rétomer,
prosjekter under utvikling og ferdigutviklede enheter, og méles til det laveste av anskaffelseskost og netto
realisasjonsverdi. Nefto realisasjonsverdi er estimert salgspris i ordinaer virksomhet fratrukket estimerte utgifter il
ferdigstillelse og esfimerte salgskostnader. Ved fastsettelse av netto realisasjonsverdi, vurderer ledelsen viktige
faktorer som er relevante for verdsettelsen, herunder makrogkonomiske faktorer som forventede boligpriser og
leienivder, s& vel som forventet avkastning, godkjennelser fra myndigheter, byggekostnader og prosjektets
progresjon. Nar det anses hensikismessig, bruker ledelsen rapporter fra eksterne verdivurderingseksperter for &
anslé eiendomsverdier eller for & underbygge selskapets egne anslag. Endringer i forholdene og i ledelsens

vurderinger og forutsetninger vil resultere i endringer i estimert netio realisasjonsverdi. Se ogsé Note 5.

Note 4 SEGMENTINFORMASJON

Ledelsen har fastsatt segmentene basert pé& rapporter gjennomgétt av administrerende direkter og ledergruppen
og som brukes til & fa strategiske beslutninger. Den numeriske informasjonen nedenfor ble rapportert fil
administrerende direkter og ledergruppen ved periodens slutt. Hovedsegmentet er definert som Boligutvikling.
Segmentet @vrig er sammensatt av flere aktiviteter i konsernet som alene ikke anses som kjernevirksomhet.
Inntektene i segment @vrig kommer i hovedsak fra servicetjenester og prosjektledelse, se ogsé Note 25 .
Kostnadene i segment Dvrig knytter seg i hovedsak fil lannskostnader til administrasjon og ledelse som ikke kan

henfares til prosjektene direkte og dermed ikke allokert til boligutviklingssegmentet, se ogsé& Note 6.

Konsernet anvender lapende avregning i den interne rapporteringen hvor fullferingsgraden beregnes ved & ta
utgangspunkt i pélepte kostnader i forhold til totalt estimerte kostnader og salgsgrad. Driftsinniekter etter
lopende avregning inkluderer ogsé et beregnet fortjenesteelement for enheter der det er inngétt salgsavialer. |
det konsoliderte resuliatregnskapet innregnes driftsinntekter i henhold til fullfert kontrakt, hvor innregning av
driftsinntekter skjer pé& fidspunkt for overfering av kontroll, som er pé tidspunkt for overlevering av enhefer. |
segmentoppstillingene avstemmes denne effekten (fra lepende avregning til fullfart kontrakt} under "Avstemming
EBITDA til Driftsresultat”. 11illegg inneholder driftsresultatet etter IFRS resultatelementer fra IFRS 16

Leiekontrakier, som ikke er inkludert i segmenirapporteringen. Effekien er spesifisert i tabellen nedenfor.

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

ettersom denne typen akiiviteler styres av en sentral finansavdeling som héndterer konsernets likviditetssituasjon.
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(belop i 1 000 kroner) Boligutvikling @vrig Sum
Driftsinntekter 2794 366 61 669 2856035
Prosjektkastneid (2 234 250) 954 223329¢)
Andre drifiskosinader (34 978) (210 803) {245 781)
EBITDA {lopende avregning) 525 138 (148 180} 376 958
Avstemming EBITDA til Driftsresultat:
EBITDA {lapende avregning] 525138 (148 180) 376 958
Salgsinniekier {justering effeki lopende avregning) (2 729 302) (2729 302)
Salgsinniekier {fullfart koniraki) 2769 646 2769 646
Prosjektkostneid {justering effekt lspende avragning) 2161251 2161251
Prosjektkostneel {fulliart kontraki] (2241 690} . (2241 690)
Leickosinader 92513 513
Avskrivninger - 9717} 9717)
Anclel resultet fratfilknytiede selskap 85726 85726
Dhrige gevinsler {lap), nefto
Driftsresultat (IFRS) 570 769 (148 384) 422 385
Enheter i produksjon 1253 I7A I/A
Overleverte enheler 585 I7A I7A
Per 31. desember 2021
(belap i 1 000 kroner) Boligutvikling @vrig Total
Driftsinntekter 3250572 57 571 3308 143
Prosjektkosinad (2536 524 {1510) (2 538 034)
Andre drifiskosinadar (54 967) (191 638) {246 605)
EBITDA (lopende avregning) 659 081 (135 577} 523 504
Avstemming EBITDA til Driftsresultat:
EBITDA {lopende avregning] 659081 (135 577) 523 504
Salggsinntekier {justering effekt lapende avregning) (3125757) (3125757)
Salggsinntekier {fullfart kontraki) 3220361 3220361
Prosiekikostned {justering effekt lopende avregning) 2427795 2427795
Prosjektkostnad (fullfert kontrakt) (2 507 183) - (2 507 183)
Leiekosinader 10 181 10181
Avskrivninger - (10 272) (10272)
Anclel resultet fratfilknytiede selskap 109 696 109 696
Drige gevinster {lap), netio
Driftsresultat (IFRS) 783 993 (135 668) 648 325
Enheter i produksjon 1323 I7A I/A
Overleverte enhefer 864 I7A I/A
Geogrdfisk inndeling av driftsi L i boligutvikling
(belep i 1 000 kroner) 2022 2021
StorQslo 2 195 477 2810011
Resten av Norge 550 107 438 102
Utland 48 782 2459
Sum driftsinntekter 2794 366 3 250 572
Driftsinntekter fra utlandet i 2022 knyfter seg il salg av leiligheter og en fomt i Spania.
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Note 5 VARELAGER (EIENDOM)

Lénekostnader Aktiverte

(belep i 1 000 kroner) Tomter tomt prosjektkostnader Total
Per 1. januer 2021 821 078 88 218 3 031 496 3940 793
Tilganger 309 828 13 463 2425 805 2749 095
Reklassifisering fra tomier fil akliverie prosjekikostnader ved byggestart (148 241) (23 453) 171 694 -
Varekosinad pé overleverte enheter!! (24 492) (2 600) (2 590 330) (2617 422)
R kapsfert verdi 31. d ber 2021 958 173 75 628 3 038 665 4 072 4566
Vinkluderer salg av fomter og en kontrakisposisjon. Disse uigjsr NOK 82,4 millioner.

Tilganger 160 288 35470 2318721 2 514 479
Reklassifisering frer tomier fil aktiverie prosjekikosinader ved byggestart (452 762) (17 649) 470411 -
Varekostnad pé overleverte enheter (38 929) (894) (2273912) (2 313 735)
R kapsfert verdi 31. d ber 2022 626 770 92 555 3 553 384 4 273 209
{belop i 1 000 kroner] 2022 2021
Rétomt 719 324 1033 800
Prosjekter uncler utvikling 3384 214 2872244
Ferdigutviklede enhater 169 671 166 422
Sym varelager 4 273 209 4072 466

Kapitaliseringssatser benyttet ved beregning av |&neutgifter kvalifisert for balansefering var fra 3,6 prosent til
5,9 prosent i 2022. Tilsvarende satser i 2021 var fra 2,3 prosent til 3,8 prosent.

Tomtel&nene konverteres normalt fil byggelén i takt med utviklingen av de respektive byggeprosjektene.
Tomtel&nsrenter blir akfivert p& tomten fra tidspunkiet et prosjekt blir regulert, og belaster resultatet som del av
varekostnaden ved overlevering av boligene. Det ble aktivert NOK 19,7 millioner i fomtel&nsrenter i 2022, mot
NOK 13,5 millioner i 2021. Byggelénsrenter aktiveres i byggeperioden og belaster varekostnaden pé samme
méte. Byggelénsrenter er inkludert i filgang aktiverte prosjektkostnader i tabellen. For 2022 ble det akfivert
NOK 87,0 millioner i byggel&nsrenter, mot NOK 68,4 millioner i 2021.

Verdivurdering av eiendommer

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

P& foresparsel fra konsernet har det blitt utfert en ekstern verdivurdering av konsernets eiendommer per 31.
desember 2022. Selskapets ledelse har vurdert de viktigste forutsetningene som er relevante for
verdivurderingen, herunder starrelsen pé& den enkelte eiendom, geografisk plassering, néveerende regulering,
utviklingspotensialet og tidspunkt for salg. Den eksterne verdivurderingen indikerer en merverdi pd NOK 502

millioner (519} utover bokfart verdi for eiendommene som inngdr i rétomt (fomtebank}.

Nedskrivningstest varelager

Konsernet vurderer nedskrivningsbehov basert p& en rekke indikatorer, herunder ekstern verdivurdering og
endringer i markedsforhold. Konsernet har ikke foretatt noen nedskrivninger knyttet fil eiendommer som inngikk i
varelageret i 2022 og 2021.
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Se note 16 for varelager {eiendom) pantsatt som sikkerhet for l&n fra finansinstitusjoner.

Kjepsforpliktelser tomter

Konsernet har de seneste &rene inngéitt en rekke avialer om fremtidige kjep av tomter gjennom kjepsforpliktelser
og opsjoner. Disse er ikke reflektert i regnskapet da bokfaring ferst skjer ved overtagelse. Avialene gjelder for
perioden 2023 til 2035 og forplikielsene forventes & gi mellom ca. 3 900 og 5 500 enheter (netto}, hvorav om
lag 80 prosent har beliggenhet i Stor-Oslo-omrédet. | forbindelse med Urban Propertytransaksjonen ble enkelte
av kjspsavtalene overfert til Urban Property. Disse er omtalt som portefalie C i Note 26 og utgjer om lag 30
prosent av antall enheter i kjapsforpliktelsene.

1-5ér 5-104r Mer enn 10 &r
Forfallsprofil for konsernets tomtekjepsforpliktelser Intervall Intervall Intervall
Estimert ainfall enheter {netto) 1650 1950 1100 2250 1150 1300

Tidspunkt for forfall er hayst usikkert da dette i stor grad er avhengig av reguleringsprosesser som konsernet
ikke kontrollerer, falgelig kan forfall skje b&de tidligere eller senere enn estimert. Konsernet har vurdert om det
er behov for & avsetle for tap pé noen av kontrakiene ved &rsslutt 2022, Det er ikke identifisert noen
tapskontrakter i 2022.

I tillegg til inngéitte kjepsforplikielser har konsernet tomtetildelinger "markanvisning” i Sverige som forventes & gi
ca. 800 enheter (netio).

Note 6 LINNS- OG PERSONALKOSTNADER

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Lannskostnader (118 767) (114 208)
Arbeiclsgiveravgifi (24 527) (24 794)
Pensjonskostnader {7 185) {6417)
Andre personalkosinaider 6 224]) 8972)
Lonnskostneder aktivert pd varelager 17 667 18 231
Sum lenns- og personalkostnader (139 035) (136 160)
Giennomsnitilig antell ansatte 86 83

Spesifikasjon av pensjonskostnader

{belop i 1 000 kroner] 2022 2021
Pensjonsk ler - innskudldlst 1-og uferepensj cning 5 609} (5287)
Pensjonskostnacler - ytelsesbasert (574) 236)
Andre pensjonskosinader finkluert AFP) {1002) 894)
Netto pensjonskostnader (7 185) (6 417)

Per 31. desember 2022 var 85 ansatte inkludert i den innskuddsbaserte pensjonsordningen. | fillegg var en
ansatt medlem av en lukket ytelsesordning med netto boklorte midler p& NOK 0,4 millioner. 72 néveerende

ansatte er inkludert i fertidspensjonsordning (AFP). Se ogsé& Note 3 i rsregnskap til Selvaag Bolig ASA.
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Konsernet er pliktig fil & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk fienestepensjon (OTP),og har en
pensjonsordning som tilfredsstiller kravene etter denne loven. Grunnlaget for opptjening i innskuddsordningen
er 5 prosent av lenn mellom 0 og 7,1 ganger Folketrygdens grunnbelep (G} og 10,5 prosent mellom 7,1 og

12 G.

Note 7 ANDRE DRIFTSKOSTNADER

{belop i 1 000 kraner] Note 2022 2021
Drift ag veclikehold (19 639) (15 965)
Rédgivningskosinader (26 205) (26 703)
Provisjoner og andre salgsrelaterte kosinader (29 236} (39929)
Tap pé fordringer 1 (59) 14
Dhrige drifiskostnader (22 094} (17 681)
Sum andre driftskostnader (97 233) (100 264)

@vrige driftskosinader inkluderer utgifter til drift av hovedkvarteret til konsernet, samt tienester kjopt av Selvaag
AS med konsernselskaper pé fotalt NOK 2,1 millioner (3,2) i 2022. Det henvises til Note 23 transaksjoner med
neerstdende parter for ytterligere spesifikasjoner.

Note 8 FINANSINNTEKTER OG -KOSTNADER

{belep i 1 000 kroner) Note 2022 2021
Renteinniekt pé fi ielle eiendeler mélt til amortisert kost 14 046 5203
Agio 438 4
Andre finansinniekter ! - 5484
Sum finansinntekter 15 384 10 691
Rentekosinader péi fnansielle forplikielser méih fil amorisert kost (31 633) (25073)
Arets akfiverte renter tomtelén 5 19 729 13463
Sum rentekostnader {11904) {11 610)
Disagio (14) 4)
Andre finanskosineder (738) (2071)
Sym finanskostnader (12 654) (13 685)
Netto finansposter 2 730 (2 994)
IGevinst p& NOK 5,5 millioner fra salg av finansiell investering i 2021.
Note 9 GOODWILL

{belep i 1 000 kroner) Goodwill
Anskaffelseskost 31.12.2020 383 376
Tilganger

Avganger -
Anskaffelseskost 31.12.2021 383 376
Tilganger

Avganger -
Anskaffelseskost 31.12.2022 383 376
Balansefert verdi 31. desember 2021 383 376
Bal fart verdi 31. d k 2022 383 376

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 121 av 189



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | REGNSKAP: KONSERN SELVAAGEOLIC

Nedskrivningstest goodwill og andre immaterielle eiendeler

Konsernet tester goodwill med ubegrenset levetid for nedskrivning &rlig, eller oftere dersom det foreligger
eksterne eller interne indikasjoner p& ot eiendelen har falt i verdi. Eventuelle andre immaterielle eiendeler testes
for verdifall dersom det har inntré&dt forhold i lapet av perioden som indikerer verdifall. Konsernet hadde ingen

andre immaterielle eiendeler ved utgangen av 2022.

Goodwill som har oppstéit som felge av virksomhetssammenslutninger i 2011 er tilordnet individuelle

kontantgenererende enheter som felger:

Goodwill 2022
Boliguhvikling 382176
Dhrigy 1200
Sum 383 376
Goodwill 2021
Boliguhvikling 382176
Dhrigy 1200
Sum 383 376

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

Basert p& en ekstern verdivurdering av eiendommene som inngdr i r&tomt (tomtebank} indikeres det merverdier
pé& NOK 502 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 lapet av de neste 5-10 &r.

Konsernet har foretatt en nedskrivningsvurdering av goodwill basert p& en modell hvor man estimerer fremtidige
kontantstrammer fra boligutviklingsprosjekter. De estimerte kontantstrammene neddiskonteres til dagens
kroneverdi ved hjelp av en risikoveiet diskonteringsrente. Det er benyttet en diskonteringsrente p& 7,6 prosent
(5,3). Fremtidige kontantstremmer er estimert basert pé forventede kontantstremmer fra p&géende prosjekier,
fremtidige prosjekter som baserer seg pé& tomter i selskapets tomtebank og fremtidige prosjekter hvor det kreves
investeringer i nye tomter. Det er lagt fil grunn en vekst p& 2 prosent érlig. 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 lannsomhet i prosjekiene.
Nedskrivningsvurderingen viser tilstrekkelige merverdier utover bokferte verdier, slik at rimelige fall i de kritiske
forutsetningene ikke vil utlese et nedskrivningsbehov for regnskapsfert goodwill. Ingen reclistiske endringer i

forutsetningene gir indikasjon p& nedskrivning i 2022.
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Konsemnet som leietaker

Bruksretteiendeler

Konsernets leide eiendeler bestér hovedsakelig av kontorlokaler. Bruksretteiendeler knyttet til disse er presentert
i fabellen over. Konsernet har besluttet & ikke innregne leieavtaler der den underliggende eiendelen har lav
verdi. Lleiebefalinger knyttet til eiendeler med lav verdi kostnadsferes nér de inntreffer. Flere av avialene
inneholder en rettighet til forlengelse som kan uleves i lopet av avialens siste periode. Ved inngéelse av en

aviale vurderer konsernet om rettigheten fil forlengelse med rimelig sikkerhet vil utoves.

Leieforpliktelser
Utvikling i perioden
{belop i 1 000 kroner] 2022 2021
Sum per 1. januar 26 738 35262
Nye/endrede leieforplikielser innregnet i perioden 4731
Avgeinger 4 570) -
Nedbetalinger @ 108) {8 524)
Sum per 31. desember 18 791 26 738

Spesifikasjon av leieforpliktelser

Spesifikasjion av leieforpliktelser

{belop i 1 000 kroner) 2022 2021
Kortsikige leieforpliktelser 7 861 8108
Langsiklige leieforplikielser 10 930 18 630
Sum leieforpliktelser 18 791 26 738

Forfallsprofil for leieforpliktelser (nominelle verdier)

Forfallsprofil for leieforpliktelser (nominelle verdier)

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
<laér 8 522 @ 365
23 4r @ 845 17 343
45 ér 1903 2387
>3dar - 515
Sum nominelle leieforpliktelser per 31. desember 20 270 22 610

Leieforpliktelser inkluderer ikke eiendeler med lav verdi.

Note 11 KUNDEFORDRINGER OG ANDRE ANLEGGSMIDLER

{belop i 1 000 kroner) 2022 2021
Selgerkrecitter'] - 54 000
Balanselsrie opsjonspremier Urban Property 176 741 91786
Andre lén og fordringer 57 125 54996
Sum andre anleggsmidler 233 866 200 782

TINOK 54 millioner i 2021 var relatert 1il nedsalg i prosjektet Kakines Brygge, Tonsberg.
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{belop i 1 000 kroner) 2022 2021
Kundefordringer 81 455 83 831
Andre fordringer 4707 48 497
Andre kottsiktige finansielle ferdringer 4707 48 497
Forskuddsbetalte kostnader 5 966 1982
Sum andre konsiktige fordringer 10 673 50 479
Konsernets kundefordringer og andre fordringer er i NOK.
Analyse av kundefordringer ved periodeslutt 2022 2021
Ikke forfalt 69513 74 551
Forfalt daig 1-100 3561 1074
Forfelt > 100 dager 9 840 Q 665
Brutto kundeferdringer 82914 85 290
Tapsavsetninger 1459 1459
Netto kundefordringer 81455 83 831
Tap pé fordringer 2022 2021
Endring i tapscvselning - -
Fordringer aivskrevet som tap i lapet av dret (59) (14)
Tap pé fordringer i resultatregnskapet (59) (14)

Tap pé fordringer har historisk sett vaert minimale. Det er ikke avsatt for tap pé fordringer da forventet kredittap

er ubetydelig.

Note 12 TILLEGGSINFORMASJON TIL OPPSTILLING AV KONTANTSTRGMMER

Kentanter og kontantekvivalenter

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Bundet bankkento 708 708
Ikke bundne benkinnskudd og kontenter 611 962 526727
Total 612 670 527 435

Rente inn- og utbetalinger

Inn- og utbetaling av renter er klassifisert som operasjonelle aktiviteter. Det er normalt store forskjeller mellom

periodens kostnadsferte renter (for aktiveringer) og betalte renter som lalge av at renter p& byggelén legges il
hovedstol og farst betales nér byggel&net innfris. Utbetalinger var NOK 97 millioner i 2022 og NOK @1
millioner i 2021. Innbetaling av renter var NOK 9 millioner i 2022 og NOK 2 millioner i 2021. Deler av de

utbetalte rentene har blitt balansefert som del av konsernets varelager, se Note 5 for nsermere spesifikasjon.

@vrige renter inngér i endringer avrige arbeidskapitaleiendeler og arbeidskapitalgjeld.
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Netto rentebzerende gjeld

LC

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Langsiklig rentebzerenda gjeld 1400 352 777 200
Korisiklig rentebzerende gjeld 503 091 688 330
Kortsiklig gjeld filbakekjepsavicler og selgerkreditier 582 348 682153
Konteinter o konteintekvivarlenter (612 670) (527 435)
Netto rentebaerende gjeld 1873121 1620 248
Brutto gjeld - flytencle rente 2485791 2147 683
Brutio gjeld - forst rente - -
Kontanter og kontantekvivalenter (612 670} (527 435)
Netto rentebarende gjeld 1873121 1620 248

Gijeld fra finansieringsaktivitete?

{belop i 1 000 kroner)

Rentebaerende gjeld per 31. desember 2020 2468 428
Innbetclinger ved oppirekk av gjeld 2311996
Nedbetaling ev gjeld (2743972)
Tilganger

Andre endringer uten effekt p& kontantsiram? 111230
Rentebarende gjeld per 31. desember 2021 2147 683
Innbelalinger ved oppirekk av gjeld 2251525
Nedbetaling av gjeld (1992 040)
Tilganger

Andre endringer vten effeki péi kontantstrom?l 78623
Rentebaerende gjeld per 31. desember 2022 2 485 791

Tinkluderer ikke leieforplikielser.
2INettoeflekt péi NOK 78,6 millioner skyldes forskiell mellom péilopte og betalie renter {111,2).

Lan il filknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak

Konsernet har utbetalt NOK 59,0 millioner i 1&n til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak i 2022, mot
NOK 39,7 millioner i 2021. Innbetalinger fra l&n til tilknyttede selskaper og felleskontrollerte foretak utgjorde
NOK 24,0 millioner (39,2).
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Note 13 EGENKAPITAL OG AKSJONARFORHOLD

Innskutt egenkapital
Antall Annen innskutt Sum innskutt

{belep i 1 000 kroner, unniatt antall cksjer) aksjer Aksjekapital Overkuyrsfond kapital kapital
Egenkapital per 31. d ber 2020 93 498 519 186 998 1394 857 700 629 2282 484
Kjop av egne aksjer i forbindelse med aksjeprogram fil

ansatie (536 895) (1 008) - - (1 008)
Salg av aksjer til ansatie 455 236 210 - - 210
E ital per 31. d ber 2021 23 416 860 186 900 1394 857 700 629 2 282 386
Kjop av egne aksjer i forbindelse med aksjeprogram fil

ansette (463 105) 992) . . (992)
Salg av aksjer il ansatie 767 163 1534 - - 1534
E kapital per 31. d ber 2022 93720918 187 443 1394 857 700 629 2 282 929

Selskapets aksjekapital per 31. desember 2022 var NCK 187,4 millioner {fratrukket egne cksjer}, og bestér av
93 720 918 fullt innbetalte ordinasre aksjer palydende NOK 2,00. Per 31. desember 2021 var aksjekapitalen
NOK 186,8 millioner, og besto av 93 416 860 fullt innbetalte ordinsere aksjer palydende NOK 2,00. Alle
utstedte aksjer har like reftigheter. Endringen i 2022 skyldes salg av aksjer til ansatte i forbindelse med érlig

aksjeprogram og kjep av egne aksjer i forbindelse med aksjeprogram til ansatte.
Selskapet eier 44 770 egne cksjer per 31. desember 2022 (348 828 egne aksjer per 31. desember 2021).

Styret i Selvaag Bolig ASA har fullmakt fra generalforsamlingen til & erverve egne aksjer med pélydende verdi
inntil NOK 18 753 137. Det belop som betales per aksje skal veere minimum NOK 10 og maksimum NOK
100. Styret kan benytte fullmakten i forbindelse med eventuell senere nedsettelse av aksjekapitalen med
generalforsamlingens samtykke, for insentivorogram eller som oppgjer i eventuelle oppkjep av virksomheter,
samt for & erverve aksjer der defte er finansielt gunstig. Styret stér fritt til hvilke méter erverv og avhendelse av
aksjer kan skje. Fullmakten gjelder til ordinaer generalforsamling i 2023. Fullmakien foreslés forlenget med ett

ar frem til generalforsamling i 2024.

Videre har styret i Selvacg Bolig ASA fullmakt fra generalforsamlingen til & forhaye aksjekapitalen, i en eller
flere omganger, med inntil NOK 18 753 137. Fullmakien kan benyttes ved uistedelse av vederlagsaksjer under
insentivordninger, vederlagsaksjer ved erverv av virksomhet innen Selskapets formél og nedvendig styrking av
Selskapets egenkapital. Fullmakten gjelder til ordinser generalforsamling i 2023. Aksjeeieres fortrinnsrett fil
tegning av aksjer kan settes il side. Fullmakien omfatter kapitalforheyelse mot innskudd i andre eierandeler enn
penger eller rett til & p&dra Selskapet seerlige plikter. Fullmakien omfatter ikke beslutning om fusjon. Fullmakten

gielder il ordinzer generalforsamling i 2023 og foreslés forlenget med eft &r frem fil generalforsamling i 2024.

Andre egenkapitalreserver

Andre reserver i oppstillingen av endringer i egenkapital bestér av konsernets andel av transaksjoner med eiere

i felleskontrollerte foretak og tilknyttede selskaper.
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Ikke-kontrollerende interesser

Eierandel i % Regnskapsfort verdi per Regnskapsfort verdi per
{belep i 1 000 kroner) 12/31/2022 12/31/2021 2022 2021 12/31/2022 12/31/2021
Nestiun Pluss AS/KS 25,0 % 25,0 % 7 ) 7795 7788

Eierstruktur

Per 31. desember 2022 hadde konsernet 5 784 aksjonaerer, hvorav 205 cksjoneerer utenfor Norge. Per 31.
desember 2021 hadde konsernet 4 746 aksjoneerer, hvorav 236 aksjonaerer utenfor Norge.
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De 20 sterste aksjonzerene per 31. Desember 2022 var som felger:

SELVAAGEOLIC

Aksjonaer Antall aksjer Eierandel
SELIVAAG AS 50 180 087 53,5 %
Skandinaviska Enskilda Banken AB * 4 796 067 51%
PARETO INVEST NORGE AS 4 671772 50%
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 3 266 051 35%
The Northern Trust Comp, Lonclon Br * 2 186 000 23%
IPMorgan Chase Bank, N.A,, london * 1912 218 20%
SANDEN EQUITY AS * 1200 000 13%
MUSTAD INDUSTRIER AS 1136 363 12 %
The Northern Trust Comp, Lonclon Br * 840 200 0,9 %
Skandinaviska Enskilda Banken AB * 750 000 08%
BANAN Il AS 750 000 0,8 %
Landkreditt Utbytie 700 000 0,7 %
Brown Brothers Hamriman & Co. * 684 200 07 %
Brown Brothers Hamiman & Co. * 513 705 05%
Morgen Steinley & Co. International 496 588 0,5 %
Sverre Molvik 492 814 0,5 %
@ysiein Klungland 487 582 0,5%
The Baink of New York Mellon SA/NV * 450 810 05%
THRANE-STEEN NARINGSBYGG AS 342 249 0,4 %
Avanza Bank AB * 331199 0,4 %
Sum 20 storste aksjonaerer 76 187 905 81,3 %
Dhrige cksjonzerer 17 577 783 18,7 %
Totalt antall aksjer 93 765 688 100,0 %
“For yiterligere informasjon vedr. aksjonzerer henvises det fil: hitp: //sboasa.no
100
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De 20 sterste aksjonzerene per 31. Desember 2021 var som felger:

Aksjonaer Antall aksjer Eierandel
SELVAAG AS 50 180 087 53,5 %
Skandlinaviska Enskilda Banken AB * 7 504 973 80%
PARETO INVEST AS 4281 098 4,6 %
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 3117 700 33%
IPMorgan Chase Bank, N.A.,, london * 1923 658 2,1%
Skandinaviska Enskilda Banken AB * 1 000 000 1,1%
MUSTAD INDUSTRIER AS 970 000 10%
State Sireet Bank and Trust Comp * 888 439 0,9 %
Skandlinaviska Enskilda Banken AB * 848 922 0,9 %
The Northern Trust Comp, Londlon Br * 840 200 0,9 %
BANAN Il AS 750 000 08 %
SANDEN EQUITY AS 730 000 0,8%
Landkreditt Utbytie 700 000 0,7 %
VERDIPAPIRFONDET EIKA SPAR 543 194 0,6 %
Brown Brothers Harrimain & Co. * 518 981 0,6 %
Sverre Molvik 399 901 0,4 %
VERDIPAPIRFONDET EIKA NORGE 397 699 0,4 %
Dysiein Klungland 376 995 0,4 %
HOLTA INVEST AS 376 500 0,4 %
State Sireet Bank and Trust Comp * 366 247 0,4 %
Sum 20 storste aksjonzerer 76714594 81,8 %
Dhrige cksjonzerer 17 051 094 18,2 %
Totalt antall aksjer 93 765 688 100,0 %

“For yiterligere informasjon vedr. aksjonzerer henvises det fil: hitp: //sboasa.no

Styremedlemmene og administrerende direkter hadde ingen opsjoner i selskapet i &rene 2022 og 2021. Se
Note 22 for en oversikt over styremedlemmenes og adminisirerende direkiers beholdninger av selskapets

aksjer.

Note 14 RESULTAT PER AKSJE

Resultat per aksje er beregnet som &rets resultat dividert med et vekiet gjennomsnitt av antall utstedte aksjer. Det
er ingen utvanningseffekier relatert il aksjekapitalen i 2022 og 2021.

Resultat per aksje 2022 2021
Arets resultal som kan henfares selskapets aksjonaerer, i 1 000 kroner 338 846 504 909
Vekiet gjennomsnitt av antell utstecke cksjer 93307 110 93469 671
Resultat per aksje i kioner 3,63 5,40
Utvannet resultat per aksje i koner 3,63 5,40

Note 15 UTBYTTE

Selskapet har fra 2015 etablert en policy om halvérlig utbytte. Styret har fores|étt et utbytte pd NOK 2,00 per
aksje for andre halvér 2022, totalt NCK 187,5 millioner. Videre ble det utbetalt NCK 2,00 per cksje for forsie
halvér, til sammen NOK 186,5 millioner. Samlet ordineert utbytte for 2022 p& NOK 374,0 millioner filsvarer
110 prosent av resuliat efter skatt. For 2021 ble det utbetalt ordinasert utbytte p& NCK 466,8 millioner,
tilsvarende NOK 5,00 per aksje. Dette uigjorde 93 prosent av resultat efter skait. Utbyttet for andre halvér
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2022 skal godkjennes av generalforsamlingen 26. april 2023 og er ikke bokfert i konsernregnskapet. Det

henvises til tabellen nedenfor for spesifikasjon av belap.

Utbetalt utbytte beregnes ved & ta utgangspunkt i totalt antall aksjer p& 93 765 688. Deretter mé& det trekkes
fra for utbytte pd egne aksjer eid av Selvaag Bolig ASA pé vedtakstidspunkiet.

Utbytte for 1. halvar Foreslatt utbytte for 2. halvak Totalt for 2022
{belop i 1 000 kroner) NOCK per aksje Antall aksjer Belop NOCK per aksje Aniall aksjer Belsp
Brutto utbytie 2,00 93 765 688 187 531 2,00 93 765 688 187 531 375063
Fratrekk uibytie péi egne cksjer 2,00 511 933 1024 - - - 1024
Netto utbetalt utbytte - - 186 508 - - 187 531 374 039

Belopet er beregnet bruto, da antall egne aksjer pé vediakstidspunktet, 26. april 2023, ikke er kjent per 31. desember 2022.

Utbetalt ordinsert utbytte i 2022 var NOK 466,3 millioner. Dette besto av NOK 279,8 millioner for 2. halvér
2021 og NOK 186,5 millioner for 1. halvér 2022.

Utbytte for 1. halvar Utbytte for 2. halvar Totalt for 2021
{belop i 1 000 kroner) NOCK per aksje Antall aksjer Belop NOCK per aksje Aniall aksjer Belsp
Brutto utbytie 2,00 93 765 688 187 531 3,00 93 765 688 281 297 468 828
Fratrekk uibytie péi egne cksjer 2,00 267 169 534 3,00 511933 1536 2070
Netto utbetalt utbytte - - 186 997 - - 279 761 466 758

Utbetalt ordineert utbytte i 2021 var NCK 467,5 millioner. Dette besto av NOK 280,5 millioner for 2. halvér
2020 og NOK 187,0 millioner for 1. halvér 2021.

Note 16 RENTEBARENDE GJELD

Spesifikasion av reniebasrende gjeld

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Langsiklig gjeld

Bankléin 1400 352 777 200
Obligasjenslén -

Sum langsiktig rentebazrende gjeld til amokisert kost 1 400 352 777 200
Kortsiklig gjeld

Bankléin 503 091 688 330
Kortsikiig gjeld tilbakekjopsavicler og selgerkreditier 582 348 682153
Sum kortsiktig rentebaerende gjeld til amotisert kost 1085 438 1 370 483
Sym rentebaerende gjeld til amotisert kost 2485 791 2147 683

Konsernets rentebaerende gjeld kan i hovedsak deles i fire kategorier, 1} topplén som er gjeld i morselskapet

Selvaag Bolig ASA, 2) tomtelén, 3) filbakekjepsavialer med Urban Property og 4) byggelén.
Per 31. desember 2022 hadde konsernet ikke trukket p& noen av topplinansieringsfasilitetene, tomteldn var p&

NOK 226 millioner, filbakekjepsavialer med Urban Property uigjorde NOK 582 millioner og byggelén var pé
NOK 1 678 millioner.
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(S::I.(:pl 1 000 NOK) Léneinstrument Léngivere Ar 2022 Forfall
Selvaag Bolig ASA Kassekreditt DNB - Ikke spesifisert
Selvaag Bolig ASA Revolver DNB - 12/30/2025
Selvaag Bolig ASA m/dotre ::l;'ler:"ar;izﬂbckekjopmﬂder/ Urban Property 582 348 Ikke spesifisert
Selvaag Bolig Langhus AS Tomtelan DNB 57 000 12/31/2024
Selvaag Bolig Hamang AS Tomielan DNB 60 000 6/30/2023
Jaasund AS Tomielan SR Bank 24 451 12/31/2024
Aase Gaard AS Tomtelan SR Bank 18 000 12/31/2023
Selvaag Bolig Ballerud AS Tomtelan Sparebanken Pst 48 298 9/30/2023
Sandsliasen Utbygging AS Tomielan Nordea 17 700 1/15/2023
Selvaag Bolig Pallplassen AS Byggeldn DNB 359 092 12/31/2023
Skérer Bolig AS Byggeldn DNB 262 060 5/30/2024
Skarer Bolig AS Byggeldn DNB 606 404 6/30/2024
Sandslifisen Utbygging AS Byggelan Nordea 108 949 8/31/2024
Selvaag Bolig Solberg AS Byggeldn DNB 216 445 6/30/2024
Selvaag Bolig Langhus AS Byggelan DNB 125 044 12/31/2024
Sum rentebaerende gjeld - - 2485791 -

Rentesatsene fastsettes basert p& 3 méneder NIBOR med et tillegg. Per 31. desember 2022 var gjennomsnitlig
rentesats fomtelén 5,5 prosent og byggel&n 4,2 prosent. Forskjellene mellom de oppgitte nominelle
rentesatsene og effektiv rente anses & veere uvesentlige. Varighet p& byggelan falger ferdigstillelse og

overlevering av boliger slik ot endelig nedbetaling skjer nér prosjektet er fullfort.

Selskap

(belap i 1 600 NOK]) Léaneinstrument Langivere Ar 2021 Forfall
Selvaag Bolig ASA Kassekreditt DNB - Ikke spesifisert
Selvaag Bolig ASA Revolver DNB - 4/28/2023
Selvaag Bolig ASA Infrastruldur DNB - 1/31/2024
Selvaag Bolig ASA m/dolre ::;ﬁi&:lbﬂkeuommler/ Urban Properly 682 153 Ikke spesifisert
Selvaag Bolig Langhus AS Tomielan DNB 57 000 12/31/2024
Selvaag Bolig Hamang AS Tomielan DNB 60 000 6/30/2023
Jaasund AS Tomtelan SR Bank 36751 12/31/2024
Aase Gaard AS Tomteldn SR Bank 22 000 12/1/2022
Selvaag Bolig Ballerud AS Tomielan Sparebanken Tst 48 000 9/30/2022
Sandslifisen Utbygging AS Tomielan Nordea 55 000 10/5/2022
Selvaag Bolig Pallplassen AS Byggeldn DNB 49 517 12/31/2023
Selvaag Bolig Larenskog AS Byggelan DNB / Handelsbanken 41 666 12/31/2022
Skérer Bolig AS Byggeldn DNB 298 476 6/30/2024
lervig Brygge AS Byggelan SR Bank 217 569 4/19/2023
Sandslidsen Utbygging AS Byggeldn Nordea 64 861 8/31/2024
Selvaag Bolig Solberg AS Byggelan DNB / Handelsbanken 132 086 12/31/2022
Selvaag Bolig Landas AS Byggelan DNB / Handelsbanken 377 279 12/31/2022
Selvaag Bolig Langhus AS Byggelan DNB 75325 12/31/2024
Sum rentebarende gjeld - - 2147 683 -

Rentesatsene fastseftes basert p& 3 méneder NIBOR med et tillegg. Per 31. desember 2021 var gjennomsnitilig
rentesats fomfelén 4,1 prosent og byggel&n 3,1 prosent. Forskjellene mellom de oppgitte nominelle
rentesatsene og effektiv rente anses & veere uvesentlige. Varighet p& byggelan falger ferdigstillelse og

overlevering av boliger slik at endelig nedbetaling skjer nér prosjektet er fullfert.
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RENTEBARENDE GJELD
FORFALLSPLAN FOR RENTEBARENDE GIJELD:
2022 2021
Tilbakebetales i lopet av 2023 1085 438 327 086
Tilbakebetales i lopet av 2024 1400 353 450114
Tilbarkebetales i lopet av 2025
Tilbakebetales i lopat av 2026 eller senere
Sum 2485 791 777 200
Spesifikasjon av kortsiktig rentebzerende gjeld
Tabellen nedenfor inkluderer gjeld som forfaller innen 12 méneder efter rapporteringsperioden avsluttes:
2022 2021
Tilbakebetales 0-6 ménecler efier periodesl 77 700
Tilbakebetales &-12 méneder elfer periodes! 1007 738 1370483
Sum 1085 438 1 370 483
Sikrede lén 2022 2021
Banklén - finansinstitusjoner 1903 443 1465 530
Kortsiklig gjeld tilbakekjppsavicler og selgerkreditter 582 348 682153
K nyttet til samarbeidsevtale med Urbein Property. Avtalen inneholeler finansielle covencints.
Regnskapslort verdi av eiendom stilf som sikkerhet for bankldn 2022 2021
Varelager 3528 691 3747 837
Note 17 LEVERANDGRGIELD OG ANNEN GIJELD
{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Leverandegijeld 99 343 129 986
Péilepte kostnader 346 594 265 207
Andlre kortsiktige finansielle forpliktelser
Sum annen konsiktig ikke-rentebaerende finansiell gjeld 346 594 265 207
Forskuddsbeialinger fra kunder {konirakisforplikielser) 152 056 233611
Annen kortsikiig gjekl 43 293 53 625
Sum annen kortsiktig ikke-rentebarende gjeld 541943 552 443
Leverandoargijeld
Konsernets leverandargjeld forfaller fil betaling i lapet av tre méneder.
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Note 18 KAPITALFORVALTNING OG FINANSIELL RISIKOSTYRING

18.1 Finansielle risikofaktorer

Konsernets aktiviteter medfarer finansiell risiko av ulike typer: Markedsrisiko (inkludert valutarisiko, renterisiko
og prisrisiko}, kredittrisiko og likviditetsrisiko. Konsernets overordnede akiiviteter for risikostyring saker &

minimalisere de potensielle negative effekiene pé konsernets finansielle resultater.

Konsernsjefen og ledergruppen identifiserer og vurderer finansiell risiko pé& lepende basis.

{a) Markedsrisiko

(i} Valutarisiko

Selskapet er en norsk eiendomsutvikler, med fokus p& norske utviklingsprosjekier 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 til eiendom, og geografisk er konsernet hovedsakelig eksponert
i Norge. | tillegg har konsernet fremtidige prosjekter i Sverige, samt investert i et prosjekt i Spanic. Konsernet er
ogsd eksponert for risiko knyttet til byggekostnader og rdvarepriser. Resultatmarginen for hvert prosjekt vil
variere avhengig av utviklingen i salgsinntekier per kvadratmeter for boligeiendommer. Konsernets prisrisiko er
redusert eftersom boliger tilsvarende 60 prosent av tolal salgsverdi i et prosjekt er solgt fer byggestart.

Konsernet er ikke eksponert for prisrisiko i finansielle instrumenter.

Graden av risiko relatert til prisene p& varer og tienester varierer avhengig av konirakitype. Prosjekier spenner
ofte over flere &r og ré&varepriser og lennskostnader kan ake i lopet av byggeperioden. De fleste kontrakter er
basert pd faste priser for byggeperioden, men enkelte kontrakter inneholder indeksklausuler som tillater

prisekninger.
(iii) Renterisiko

Konsernets renterisiko oppstér hovedsakelig fra langsiktige 1&n. L&n utstedt fil flytende rente eksponerer
konsernet for rentesvingninger som pévirker kontantstremmene. | tillegg har konsernet opsjonsavtaler med
Urban Property som er eksponert for rentesvingninger, se note 26. Konsernet kapitaliserer rentekostnader som
en del av utviklingsprosjekter (varelager eiendom) i takt med prosjekienes fremdrift i samsvar med 1AS 23

L&nekostnader. Se Note 16 rentebeerende gjeld for detaljer om konsernets lan.

{b) Kredittrisiko

Kredittrisiko styres p& konsernnivé. Konsernet er eksponert for motpartsrisiko nér konsernets selskaper inngér
avialer om salg av bolig. Kredittrisiko oppstér ogsé fra utestéende fordringer, som for eksempel l&n il

tilknyttede selskaper.
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Kredittrisiko knyttet fil salg av eiendom anses & veere begrenset eftersom oppgjer finner sted gjennom
profesjonelle oppgjersmeglere. Normalt kreves 10 prosent i forskudd og dokumentasjon pé finansiering fra

boligkjgper nér kontrakten inngds. Balansen gjeres opp ved overfering av eiendomsrett.
Basert p& ovennevnte er konsernets kredittrisiko knyttet fil finansielle eiendeler vurdert til & veere lav.

Konsernets maksimale eksponering for kreditirisiko omfatter klassene "Kundefordringer og andre kortsiktige og
langsiktige finansielle eiendeler" og "Kontanter og kontantekvivalenters. Se note 18.3 for balanseferte verdier

av disse klassene 31. desember 2022 og 2021.

{c) Likviditetsrisiko

Konservativ likviditetsstyring innebeerer & ha tilstrekkelig likvide eiendeler og tilgjengelig finansiering gjennom
kredittlinjer til & mete konsernets forplikielser. Selvaag Bolig ASA har en kredittfasilitetsavtale med DNB pé
NOK 300 millioner med forfall i desember 2025. | tillegg har selskapet en kredittfasilitet p& NOK 150
millioner i samme bank med &rlig fornyelse. Per 31. desember var det ikke trukket opp gjeld pé& noen av disse

kredittfasilitetene.

Konsernet har inngdtt en rekke forplikielser til & kjope tomter i fremtiden som vil pévirke likviditeten p&
tidspunkiet hvor forpliktelsene forfaller, se ogsé Note 5 varelager. Likviditetsrisiko knyttet fil tomtekjop h&ndteres
gjennom samarbeid med Urban Property (se Note 26 ), langsiktige bankforbindelser, kreditifasiliteter,

tilgiengelige likviditetsreserver og fett oppfelging av reguleringsprosessene.

Selskapet har en aktiv likviditetsforvalining, og har fokus p& & ha tilstrekkelig likviditet til enhver tid. Selskapet

overvéiker kontinverlig prognoser og faktiske kontantstrammer.

Forfallsprofil for konsernets forpliktelser (nominelle verdier)

Rentebzerende forpliktelser

Forfallsprofil for konsernets forpliktelser
(nominelle verdier)

Totel per 36 610 > 10
{belop i 1 000 kroner) Note 31.12.2022 < 1ér 1-3ar &r & ar Uspesifisert
Rentebarende forpliktelser
Banklén *) 16 2014779 531281 1483498
Annen rentebzerende gjeld 16 616415 616415 -
Sum rentebaerende forpliktelser 2631194 1147 696 1483 493

“lInkluclerer estimerte rentebetalinger.
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Ikke-rentebzerende forpliktelser

{belep i 1 000 kroner) Nete Totall per 31.12.2022 <1ér 13 é&r 3-6ar 610 &r > 10 é&r Uspesifisert
lkke-rentebaerende forpliktelser
Leverandergjeld 17 99 343 99 343
Annen kortsiklig ikkerentebzerende gjekl 17 43 293 43 293
Annen lingsiktig ikke-rentebaerencle gjeld 183 265 039 265039
Sum ikkerentebaerende forpliktelser 407 675 142 636 265 039 - - - -
“lInkluclerer estimerte rentebetalinger.
Forfallsprofil for konsernets forpliktelser {(nominelle verdier)
Rentebaerende forplikielser
Forfallsprofil for konsernets forpliktelser
(nominelle verdier)
Totell per 36 610 > 10
{belep i 1 000 kroner) Note 31.12.2027 <1ér 13 ar ar ar &r Uspesifisert
Rentebarende forpliktelser
Banklén *) 16 1536326 699 674 836 639 12
Annen rentebzerende gjeld 16 713361 713 361
Sum rentebaerende forpliktelser 2249 637 1413035 336 639 12 - - -
“linkluclerer estimerte rentebetalinger.
Ikke-rentebzerende forpliktelser
{belep i 1 000 kroner) Nete Tolal per 31.12.2021 <1ér 13 é&r 3-6ar 610 &r > 10 é&r Uspesifisert
lkke-rentebaerende forpliktelser
leverandergjeld 17 129 986 129 986
Annen kortsiklig ikkerentebzerende gjekl 17 53 625 53 625
Annen lingsiktig ikke-rentebaerencle gjeld 183 219 622 219622
Sum ikkerentebaerende forpliktelser 403 233 183 611 219 622 - - - -

“lInkluclerer estimerte rentebetalinger.

18.2 Risikostyring av kapital

Konsernets mél for kapitalforvaltningen er & sikre konsernselskapenes muligheter for fortsatt drift, og somtidig
sikre avkastning for aksjoneerene og godtgjerelse til andre interessenter, og opprettholde en optimal
kapitalstruktur. Dette gjeres ved & opprettholde en trygg likviditet gjennom &ret og en robust egenkapital.

For & oppné denne mélsetingen fokuserer konsernet p& lennsomheten til de ulike prosjektene. Som hovedregel
kreves det dekningsgrad p& minimum 10 prosent og minimum 60 prosent salgsgrad i prosjektene for
byggestart. Ved utgangen av &ret var EBITDA-margin i pédgdende prosjekier 18,8 prosent (20,3), se Note 4
segmentinformasjon for mer informasjon. 67 prosent av enhetene under bygging ved &rsskiftet var solgt (67).

Konsernets egenkapitalgrad (egenkapital i prosent av fotalbalanse) skal ikke veere under 30 prosent. Ved

utgangen av d&ret var denne 39,4 prosent (42,7).
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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. Selvaag Bolig ASA har en kreditifasilitetsaviale med DNB p& NOK 300 millioner med forfall i
desember 2025. Denne fasiliteten ble utvidet fra NOK 150 millioner i 2022. | tillegg har selskapet en
kredittfasilitet p& NOK 150 millioner i samme bank med &rlig fornyelse. Per 31. desember var det ikke trukket
opp gjeld pé& noen av disse kreditifasilitetene. Pégé&ende prosjekier finansieres i hovedsak gjennom byggelén

som forfaller nér prosjektet er ferdigstilt.

18.3 Finansielle eiendeler og forpliktelser

Alle finansielle eiendeler og gjeld i konsernet er bokfert til amortisert kost.

Klasser av finansielle eiendeler og forpliktelser

{belop i 1 000 kroner] Note 2022 2021
Kundefordringer og andre kotsiktige og | iktige fi Il el
Lan 1il tilknytiede selskaper og felleskonirollerte foreiak 93 674 75777
Andlre langsiktige fordringer 11 57125 108 996
Kundefordringer 81 455 83831
Andre fordringer 11 4 707 48 497
Sum kundefordringer og andre kotsiktige og | iktige fi ielle eiendel 236 961 317 101
K og | evival
Konlanter og konlantskvivalenter 612 670 527 435
Leverandengjeld og andre ikke-rentebaerende finansielle forplikrelser
Annen leingsiktig ikke-rentebaerencle gjeld 26 265 039 219622
Leverandorgjeld 99 343 129986
Andre kortsiklige ikk b e fi ielle forpliktel. 17 346 594 265 207
Sum leverandewijeld og andre ikke-rentebaerende finansielle forpliktelser 710976 614 815
Rentebarende forpliktelser
Langsiklig rentebzerenda gjeld 1& 1400 352 777 200
Korisiklig rentebzerende gjeld 16 1085 438 1370483
Sum rentebaerende forpliktelser 2485 791 2147 683
Sensitivitetsanalyse
Renterisiko
Ar 2022
Justering i renfenivéiet i basispunkier 50 100 150
Effekt - Banklén og selgerkreditier (11 584) (23 167) (34751)
Effekt - Andre kin - - -
Effekt pé kontanistram {i 1 000 kronen) (11 584) (23 167) (34 751)
Ar 2021
Justering i renfenivéiet i basispunkier 50 100 150
Effekt - Bankkin og selgerkreditter (11 540) (23 081} (34 621)
Effekt - Andre kin - - -
Effekt pér kontanisirom {i 1 000 kroner] (11 540) (23 081) (34 621)
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Tabellene ovenlor viser hvor sensitiv konsernet er for en reduksjon eller ekning i rentenivéet med henholdsvis
50, 100 og 150 basispunkter. Beregningene er basert p& gjennomsnitilig rente for &ret. Effektene er beregnet
pé et for skatt-grunnlag og basert p& gjennomsnitilig utestéende belap i perioden. Effekter pé resultat og
egenkapifal forventes & veere tilnaermet lik effekt p& kontantsiram efter skatt. Renter knyttet til fomtelén og
byggel&n aktiveres som en del varelageret og inngér i varekosinaden ved overlevering av boliger. Effeker i
resultatet som felge av renteendringer vil derfor treffe pé forskjellige tidspunkt avhengig av nér boligene

overleveres.
Valutarisiko
Konsernet er i begrenset grad eksponert for valutarisiko. Per 31. desember 2021 og 2022 vil svingninger i

sterrelsesorden + / - 5 prosent gi en uvesentlig endring i konsernets resultatregnskap, og vil pévirke den
konsoliderte oppstillingen av endringer i egenkapitalen med ubetydelige belap.

18.4 Virkelig verdi av finansielle instrumenter

Prinsipper for estimering av virkelig verdi

Bokfart verdi av eiendeler og forplikielser mélt til amortisert kost anses & veere tilnsermet lik virkelig verdi.
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Note 19 SKATT

Spesifikasjon av inntektsskatt

{belap i 1 000 kroner) 2022 2021
Betalbar skaft (64 541) {133902)
Encking i utsci skaft (21 721) {6524)
Skattek i resultatr kapet (86 262) (140 426)

Konsernets virksomhet er i hovedsak knyttet fil Norge med kun ubetydelige belop som registrert i andre land. En

fordeling av skattekostnaden mellom land anses dermed ikke nadvendig.

Avst i 1l inell og effeldiv sl 52 2022 2021
Resultct far skatiekostnad 425 115 645 331
Bereginet skailt etier nominell sats {22 %) (93 525) (141973)
Skattepliklig inntekt under fritaksmetoden, i samsvar med sketteloven § 2-38 (1 505} (1127}
Andre ikkefradragsberettigede kostnader (12 692} (25543)
Anclre ikke skattepliktige inntekier 2 600 4084
Resuliciandel fra filknytiede selskaper og felleskonirollerte virksomh 18 860 24133
Skatiekosinadl (86 262) {140 42¢)
Effelctiv skattesats *) 20,3 % 21,8 %

*|Pesitive resultatandeler fra filknytiede selskaper og felleskontrollerte virksomheter bokfart etter egenkapitalmetoden bidre fil & trekke den effekiive skattesatsen ned. Resultat far skatt innefolder bide Selvang Bolig ASAs og ikkekontrellerende

interessers andel av resubiatet | defiagerlignede selskaper. Skatiekosinaden i kensernet inKuderer derimet ikke skatteforpliKielse for skattesubjekter som ikke inngdr | Seivaag Bolig kensern. lkke-kontrallerende interessers andel av resuliat i

deltagerligneds selskapsr bshandles derfor som sn permanant forskjell | konsernsts Skatt p ikk intaressers andsl av perioderssuliatet inngar | ikke kontrollerends interassers andsl av resubat og sgenkapital

Resultatandel fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter

Resultatandel fra tilknyttede selskaper og felleskontrollerte virksomheter som ikke er deltakerlignede selskaper er

innregnet pé efter skatt basis og pévirker derfor ikke konsernets skatt, se Note 24.

Utsatt skatt per 31. Desember

Utsatt skatt per 31. desember 2022 2021

{belap i 1 00O kroner) Eiendel Forpliktelse Eiendel Forpliktelse
Anleggsmidler 763 - - 568
Varelager {giendom) - 85260 - 64 355
Fordringer - 41 - 66
Kortsikiig gjeld 7617 - 8 805

Langsikiig gjeld 16 458 - 17 281

Skattemessigy unclerskuekd til fremfaring 2 655 - 2 660

Sum midlertidige forskjeller 27 493 85 301 28 746 64 989
Ikke regnskapsfort visalt skertt 2332 - 2 336

Netto eiendel {forpliktelse) totalt (60 140) - (38579) -

Eiendel ved utsatt skatt innregnes i balansen i den grad det er sannsynlig at tilstrekkelige skattepliktige
overskudd vil bli generert, slik at eiendelene ved utsatt skatt kan benyttes. Det er ingen utlepsdato pé
fremfarbare underskudd.
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Netto bevegelse i utsatt skatt er som felger:

SELVAAGEOLIC

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Netto eienclel {forplikielse] ved st skatt per 1. januar (38 579) (30 506)
Oppkjop av datierselskaper 160 (1549
Innregnet i oppstillingen av totalresultat (21721} (6524)
Netto eiendel {forpliktelse) ved utsatt skatt per 31. desember (60 140) (38 579)

Selvaag Bolig ASA har i tidligere &r kjept selskaper med utviklingstomter. Disse selskapene hadde ingen

virksomhet utover & eie en fomt, og kjepene er derfor innregnet som kjep av enkelteiendeler. Ved kjop av

enkelteiendeler innregnes ikke utsatt skatt, hvilket innebaerer ot tomieverdien innregnes netto etter utsatt skatt,
ref. IAS 12.22 c. Tomtene i porteloljen som dette gjelder har en bokfart verdi p& NOK 239 millioner (284} per
31.desember 2022 og mélt med nominell skattesats p& 22 prosent knytter det seg en latent skatt til disse p&

NOK 14 millioner som ikke er innregnet i balansen (18}.

Note 20 AVSETNINGER

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Avsetning forplikielse bygging av parkeringsplasser 66 999 62910
Sym langsiktige avsetninger for andre forpliktelser 66 999 62910

Awvsetning for forplikielser fil bygging av garasjeplasser utgjer NOK 67 millioner og er knyttet til tidligere

opplerte bygg der det skal stilles et avialt antall garasjeplasser til disposisjon. P& né&veerende tidspunkt er

forpliktelsene oppfylt gjennom midlertidig parkering. Videre utbygging av omrédene avgjer nér de midlertidige

parkeringsplassene fjernes og utleser bygging av permanente garasjeplasser. Forplikielsene forfaller séledes
nér prosjektene realiseres. Tidspunkt for reclisering av garasjeforplikielsene antas & ligge flere &r frem i tid.

Utvikling i perioden:

Utvilding i perioden

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021

Per 1. januar 62910 60 373

Forplikielser oppsidilt i lopet av dret og effekier av estimatendringer 4 089 2537

Benyttecle belep

Reklassifisering etter virksomh | ]

Reklassifisering av pensjonsforplikielser

Forplikielser i oppkjopt virksomhet -

Per 31. desember 66 999 62 910
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Note 21 BETINGEDE FORPLIKTELSER OG GARANTIER

Konsernet er underlagt felgende betingede forpliktelser p& grunn av eierinteresser i datterselskaper og
tilknyttede selskaper:

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Betalingsgaranti ovenfor leverandar 70 046 73958
Ikke innkreve kepital - kommanditiselskapsr 6 600 6 600
Sum betingede forpliktelser 76 646 80 558

Konsernet har gitt selvskyldnergarantier p& NOK 529, 1 millioner i 2022 og NOK 390,9 millioner i 2021.
Selvskyldnergarantiene er hovedsakelig knyttet til garantier gitt av Selvaag Bolig ASA som tilleggssikkerhet for
selgerkreditt pd tomiekjep fra Urban Property, samt for kjsp av tomt i Sverige. Konsernet har ogsd stilt
selvskyldnergaranti for opplyllelse av krav i henhold til Bustadoppferingslova § 12 og § 47 gjennom kjepte
garantier. | fillegg stilles det byggherregarantier overfor totalentreprenarer. Forpliktelsene knyttet til garantiene

er ikke balansefert.

Note 22 GODTGJORELSE OG HONORARER TIL LEDELSEN, STYRET OG REVISORER

Godtgjorelsen til ledelsen og styret:

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Lann, bonus og annen godigjsrelse 28 115 28 229
Aksjekjapsprogram 4438 3401
Pensjon 522 489
Sum godtgjerelse til ledelsen og styret 33074 32119

For defaljert godtgjerelse fil ledende personer vises det fil egen godigjerelsesrapport for 2022 publisert pé
selskapets hjemmeside Selvaag Bolig ASA. Selskapet har etablerte retningslinjer for godtgjerelse til ledende
personer som ble godkjent av selskapets generalforsamling 22. april 2022.Oppdaterie retningslinjer for

godtgjerelse til ledende personer vil bli fremlagt for ordinser generalforsamling 26. april 2023.

Spesifikasjon av godtgjerelse fil revisor:

{belap i 1 000 kroner) 2022 2021

Lovpéilagt revisjon il morselskapet 1815 1792

Llovpélagt revisjon til datterselskep 1400 1270

Andlre attesiaisjonstienester 287 149

Andre ljenester ulenfor revisjon 205

Sum godtgjerelse til revisor (eks mva) 3707 3211
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Note 23 TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE PARTER

Mellomveerende og transaksjoner mellom Selvaag Bolig ASA og dets datterselskaper, som er nzerstéende parter
til selskapet, er eliminert ved konsolidering og fremgér ikke av denne noten. Selvaag AS eier 53,5 prosent av
aksjene i Selvaag Bolig. Kjep og salg av tjenester med Selvaag AS og deres neersi&ende parier gjeres etter
forretningsmessige avialevilkér. Dette er hovedsakelig husleie, lennstjenester og bruk av merkevare, samt kjop
av tomter fra Urban Property (UP). Detaljer om transaksjoner mellom konsernet og neerstéende parter er oppgitt

nedenfor.

Det har vzert transaksjoner med felgende neerstdende selskaper i lopet av éret:

{belop i 1 000 kroner) 2022 2021

Salg av varer og ljenester
Tilknytiede selskaper og felleskontrollerie foretak 35002 33706
Andre nzersiéende parter {inkludert datierselskap og tilknyttede selskap av morselskap) 'l 715 592

Kjap av varer og fjenester

Selvaag AS {morselskap) (550) 550)
Andre nzerstéende parfer {inkludert detierselskap av morselskap) 9 381) (10 334)
Finansinntekt

Andre nzersidende parler {inkludert detierselskap av morselskap)

Opsjonspremier og renfer pd selgerkreditter mot Urban Properly [Se nofe 26 for neermere beskrivelss)

Betalie opsjonspremier portefalie B (15 741) (17 032)
Péilapt og aklivert opsjonspremie porisfalie C (100 950) (84 384)
Betalt transaksjonshonorar (1252} 437)
Péilept renter pé selgerkreditier (19 409} (11778)

Utestéende mellomvarende per 31. desember var felgende:

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Fordringer

Selvaag AS {morselskep) . .
Andre nzrsiéende parter {inkludert datierselskap av morselskap) 8651 8125
Gield

Selvaag AS {morselskep) . .
Andre neerstéende parfer {inkludert detierselskap av morselskap) (3 000} 2 726)
Tilbakekjpsavialer ag selgerkreditier Urbein Property (582 347) 682 153)

Andre neerstaende transaksjoner

Urban Property (UP) er naersi&ende part med selskapet etter regnskapsreglens, som medferer at lapende
opsjonspremier og filbakekjep av fomter anses som naerstéendetransaksjoner. | lepet av 2022 kjepte selskapet
tilbake to tomter fra UP for totalt NOK 160 millioner.

Konsernet har sfilt diverse garantier, hovedsakelig gjennom kjepte garantier, fil tilknyttede selskaper og
felleskontrollerte virksomheter pé totalt NOK 215,7 millioner.
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Note 24 INVESTERINGER | TILKNYTTEDE SELSKAP OG FELLESKONTROLLERTE FORETAK

Forretningskontor Ar for oppkijep Eier-/stemmeandel
Selskap / belop i 1 000 kroner 2022 2021
Sandvika Boligutvikling KS Norge 2008 0% 333%
Sanchvika Boligutvikling AS Norge 2008 0% 370%
Tangen pluss AS Norge 2011 50,0 % 50,0 %
S Trumpet Holding AB {Tidl. Projekibolaget Séidesérlan AB) Sverige 2011 50,0 % 50,0 %
Kaldnes Brygge AS Norge 2016 50,0 % 50,0 %
Kaldnes Boligutvikling AS!! Norge 2012 250 % 250 %
Sandnes Eiendom Invest AS Norge 2013 50,0 % 50,0 %
Kirkeveien Utbyggingsselskep AS Norge 2013 50,0 % 50,0 %
Tiedemannsfabrikken AS Norge 2014 50,0 % 50,0 %
Smedplassen Prosjeki AS Norge 2014 50,0 % 50,0 %
Sinsenveien Holding AS inkl. datterselskaper Norge 2015 50,0 % 50,0 %
Sandslidsen 46 Utbygging AS Norge 2018 50,0 % 50,0 %
Hackon Vs gale 4 AS og Holding AS Norge 2017 50,0 % 50,0 %
Fornebu Senfrum Unvikling AS Norge 2017 50,0 % 50,0 %
Heimdal Stasjonsky AS Norge 2017 50,0 % 50,0 %
Kanalveien Unikling AS Norge 2019 50,0 % 50,0 %
Verfisbyen Bolig AS Norge 2019 50,0 % 50,0 %
Lurcheyden Bolig AS Norge 2019 50,0 % 50,0 %
Kanalveien 51-53 AS Norge 2020 50,0 % 50,0 %

TSelskeipet er deleid av Kaldnes Brygge AS.
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Konsernets datterselskaper har per 31. desember ytet NOK 93,7 millioner i |&n til filknyttede selskaper og
felleskontrollerte virksomheter (75,8}

Oppsummert finansiell informasjon (100%) for tilknyttede selskap og felleskonirollerte foretak per 31.

Desember
{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Tolele eiendeler 1974 666 1599949
Totel gjeld 1590 379 924 250
Netto eiencleler 384 287 675 699
Tolale driftsinniekier 946 863 1793372
Totclt resuliat for aret 171 456 219713

Note 25 TILLEGGSINFORMASJON INNTEKTER

{belep i 1 000 kroner) 2022 2021
Salgsinniekiar - overleverts boliger!! 2791 889 3227753
Salgsinniekier - annen siendom 38 929 113760
Drige inntekier! 65 561 61233
Sum driftsinntekter 2 896 379 3 402 746

VA salgsinniekier fra overleverte boliger i 2022 uigjorde andel fra Stor-Oslo om lag 75 prosent {$9), andel fra resten av Norge ulgjorde om lag 24 prosent {1) og andel frer utlondet
vigjorde om lag en prosent {0).

2) Dvrige inniekter var relatert fil akliviteter utenfor kjernevirksomh hovedsakelig uileie, prosjekiledalse og serviceinntekier, se spesifikasjon nedenfor.

Dvrige inntekter
{belop i 1 000 kroner) 2022 2021
Leieinniekier 4072 3502
Prosiektledelse og serviceinniekter 59 055 55741
Anclre driftsinntekter 2434 1990
Sum evrige inntekter 65 561 61 233

Leieinntektene i 2022 og 2021 besto av korttidsutleie.

Inntekter fra prosjektledelse gjelder tienester som foktureres deleide selskaper. Serviceinntekter gjelder i

hovedsak tjenester fakturert privatpersoner i Pluss-prosjekier.

Konsernet hadde 1 253 enheter under bygging ved utgangen av éret (1 323}, hvorav Stor-Oslo uigjorde 80
prosent (73)}. Samlet salgsverdi av enhetene under bygging var p& NOK é 408 millioner (6 736}, hvorav
solgte enheter uigjorde NOK 4 035 millioner (4 465). 67 prosent av antall enheter under bygging var solgt
(67). De solgte enhetene overleveres hovedsakelig i 2023 og 2024.
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Note 26 SAMARBEID MED URBAN PROPERTY

Fra og med januar 2020 eies store deler av Selvaag Boligs (SBO) tilgjengelige tomteportefelje i Norge av
Urban Property (UP}. Selskapene er langsiktige og sirategiske samarbeidsparinere. UP eies av Cslo
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 medfarer at UP er en neerstéende part til
SBO etter IFRS, men ikke etter Allmennaksjeloven. Se note 26 i konsernregnskapet for &ret 2020 for detaljert

informasjon om transaksjonen.
UP er en solid, kapitalsterk og forutsighar pariner og samarbeidsavialen innebserer blant annet:

* UP har en forkjepsrett p& kigp av nye fomter SBO ensker & utvikle.
* SBC har opsjon pé & kjepe filbake tomtene fra UP.

* Tomtene kjgpes trinnvis tilbake av SBO for opprinnelig kjepspris pluss en &rlig opsjonspremie pé (NIBOR +
3,75). l tillegg péleper det et ransaksjonshonorar p& 0,5 prosent né&r UP kjeper tomter av grunneier og 2,0
prosent n&r SBO kjeper fra UP.

* SBO betaler 50 prosent av kjgpesum til UP ved overtagelse av tfomt (ved byggestart) og 50 prosent ved

ferdigstillelse av prosjekt.
* Dersom SBO velger & ikke utave opsjonen pé& en tomt péleper det 48 méneders opsjonspremie (et break fee).

* Avialen inneholder finansielle covenants.

Transaksjonen med UP i 2020 omfattet tomter som var inndelt i Portefelje A, Portefolje B og Portefalje C.
Portefalie A ble i januar 2021 konvertert til Portefalje C efter en reforhandling av samarbeidsavialen mellom

partene.

Portefelje B

Regnskapsmessig er Portefolje B behandlet som en finansieringsordning fordi SBO beholdt kontrollen over disse
tomtene. Dette innebeerer at bokfart verdi av Portefalje B forble uendret som varelager efter fransaksjonen, mens
vederlaget fra salget av Portelalje B ble fort opp som en gjeldsforpliktelse for tilbakekjapsavialer (til UP) i
balansen til SBO.

Opsjonspremien knyftet til fomtene i Portefalje B betales kvartalsvis. Opsjonspremiene behandles
regnskapsmessig tilsvarende som tomtel@nsrenter. Disse aktiveres som en del av varelageret og kostnadsferes
som varekosinad ved overlevering av ferdigstilte boliger. Det er i 2022 betalt og aktivert opsjonspremier for
NOK 15,7 millioner (17,0} i portefelje B. SBO kan pé ethvert tidspunkt frasi seg opsjonen, mot & betale et fast
tillegg tilsvarende 48 mé&neders opsjonspremie p& tomtfen (et break fee}. Ved utovelse av opsjonen betaler SBO

50 prosent av kjepesum til UP ved overtagelse av fomt og 50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekt.
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Portefalje €

Poriefelie C omfatter fomter som konsernet har reft eller plikt il & kjgpe i fremtiden. Det er inngéit en aviale som
medferer at UP fér tilsvarende reftigheter og plikter som konsernet har mot tomteeier i dag. SBO vil forsatt veere
den formelle avialeparten mot dagens tomteeier. Avtalen omhandler ogsé fremtidige tomtekjep, hvor UP vil veere
den formelle avialepart mot tomteeier. Etter at UP har ervervet fomtene, vil SBO ha opsjon pé & kjope fomtene

tilbake til naermere avtalte vilkar.

Opsjonspremiene i Portefelie C forfaller til betaling med 50 prosent nér SBO overtar tomten fra UP, mens
resterende forfaller ved ferdigstillelse av det akiuelle prosjekiet. Det avsettes kvartalsvis for pélepte
opsjonspremier i SBO sitt konsernregnskap, henholdsvis som andre langsiktige eiendeler (anleggsmidler) og
annen langsiktig ikke-rentebserende gjeld. Eiendelen reklassifiseres til varelager ved overtakelse av tomten, mens
gjenstdende ikke betalt opsjonspremie reklassifiseres til kortsiktig gjeld filbakekjepsavialer og selgerkreditter. Det
er i 2022 avsatt for og akfivert NOK 101,0 millioner (84,4} i opsjonspremier for portefelje C. Ved utgangen av
2022 er det akkumulert avsatt og akfivert NOK 174,4 millioner (85,7).

SBO kan pé ethvert tidspunkt frasi seg opsjonen, mot & betale akkumulert opsjonspremie fra kjepstidspunkiet,
samt et fast tillegg tilsvarende 48 mé&neders opsjonspremie (et break fee}. Ved utevelse av opsjonen betaler SBO

50 prosent av kjgpesum til UP ved overtagelse av tomt og 50 prosent ved ferdigstillelse av prosjekt.

| lopet av 2022 kjopte SBC tilbake to fomter i portefalie C fra UP for totalt NOK 160 millioner. SBO nedbetalte i
2022 totalt NOK 203,92 millioner pé& selgerkreditter til UP (104,0). Gijeld knytiet il tilbakekjopsavialer og
selgerkreditter var NOK 582, 3 millioner ved utgangen av éret (682,2).

Note 27 PROPORSJONAL KONSOLIDERING TILKNYTTEDE SELSKAP OG FELLESKONTROLLERTE
ENHETER — PROFORMAINFORMASJON

Selvaag Bolig gjennomferer flere av boligprosjekiene som samarbeidsprosjekter med andre parinere, ofte i 50/
50-samarbeid. | resultatoppstillingen etter IFRS behandles dette etter egenkapitalmetoden hvor Selvaag Boligs
andel av resultat efter skatt vises pé resuliatlinjen Andel av resultat fra TS/FKV. Selvaag Bolig erfarer at andelen
samarbeidsprosjekier er okende og i den sammenheng er det relevant & gi informasjon om hvordan

resultatoppstillingen hadde veert dersom man hadde konsolidert inn eierandelen i samarbeidsprosjekier.

| tabellen under er resultatoppstillingen efter IFRS omarbeidet hvor tilknyttede selskaper og felleskontrollerte

virksomheter er proporsjonalt konsolidert etter Selvaag Bolig sin eierandel i samarbeidsprosjekter.
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2022 2021

{belop i 1 000 Justering andel TS/ Proforma brutto Justering andel TS/ Proforma brutto
kroner) IFRS FKV brytto TS/FKV IFRS FKV brutto TS/FKV
Salggsinntekier 2830818 463631 3294 449 3341513 883 495 4225008
Drige innlekier 65561 3801 75 362 61233 13034 74267
Sum
driftsinntekter 2 896 379 473 431 33469810 3402746 896 529 4 299 275
Prosjektkastnesder (2313735) {329 638) (2 643 373) (2 617 422) {724 295) (3341717)
Lenns- og
personalkosinadar (139 035) (1174 (140 209) (136 160) (1739) {137 899)
Avskrivninger ©717) (3 845) (13 562) (10 272) (3 850) (14 122)
Andre driftskosinader (97 233) (22 652) (119 885) (100 264) (21375) (121 639)
Sum
driftskostnader (2 559 720) (357 3¢8) (2917 028) (2864 118) (751 259) (3 615 377)
Andel v resultat fra
TS/FKV 85726 (85 726) - 109 697 {109 697)
Drige gevinster
{tap), nefto - - - - -
Driftsresultat 422 385 30398 452783 648 325 35 573 683 898
Finansinniekier 15384 1323 16 707 10 691 82 10773
Finanskosinader (12 654) 16 891) (19 545) (13 685) (3 599) (17 284)
Netto
finanskostnader 2730 (5 569) (2839) (299a) {3517) (6511)
Resultat fer skatt 425115 24829 449 944 645 331 32056 677 387
Skatiekosinad (86 262) (24 829) (111091) (140 426) (32 056) (172 482)
Resultat etter
skatt 338 853 - 338 853 504 905 - 504 905

Alle tilknyttede selskap og felleskontrollerte foretak er etablert for & utvikle boligprosjekter. Den finansielle

informasjonen vises derfor samlet.

Note 28 KLIMARISIKO

Klimarisiko bestér av fysisk klimarisiko og overgangsrisiko. Fysisk risiko er knyttet til ekt ekstremveer og
okosystemendringer. Overgangsrisiko er knyttet til endringer i reguleringer, teknologi og markedssituasjon i

forbindelse med overgangen til et lavuislippssamfunn.

[ 2021 gjennomferte Selvaag Bolig en vurdering av potensiell klimarelatert risiko og muligheter, samt
selskapets styring av disse basert pé retningslinjer fra the Task Force on Climate-related Financial Disclosures
(TCFD}. Vurderingen konkluderte med at eiendomssekioren som helhet har en vesentlig eksponering for béde

fysisk risiko og overgangsrisiko.

Vurderingen konkluderte videre med at Selvaag Bolig har en relativt lav eksponering for fysiske klimarisiko,
men er eksponert for overgangsrisiko. P& né&veerende tidspunkt har ikke identifiserte klimarisikoer pévirket

selskapets méling av eiendeler og gjeld.

Fysisk klimarisiko

Ettersom Selvaag Bolig uivikler boliger og neeringslokaler som overtas av kjeper ved ferdigstillelse, er fysisk
klimarisiko ferst og fremst gjeldende for valg av tomt. | alle prosjekter klir klimarisiko kartlagt i clle gjennom en
risiko- og sérbarhetsanalyse (ROS-analyse). Analysen avdekker forhold som har betydning for om areclet er

egnet fil utbyggingsformdl, og eventuelle endringer i slike forhold som felge av planlagt utbygging. Elementer
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som kartlegges falger temaveileder for samfunnssikkerhet i arealplanlegging fra Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap (DSB).

Overgangsrisiko

Selvaag Bolig opplever akie krav om fransparens, ikkefinansiell rapportering, og klimakrav i forbindelse med
regulering av eiendom. Selskapet har gjennom sin virksomhet p&virkning p& klima og miljg, blant annet
giennom produksjon av innkjepte materialer og pé& byggeplasser. Selvaag Bolig har derfor satt mél om
reduksjon av klimagassutslipp. Dette har foreleopig ikke hatt vesentlig finansiell p&virkning pé selskapet, men det
er usikkert hvordan defte vil pévirke selskapet fremover. Det kan ikke utelukkes at det vil pdvirke selskapet
finansielt gjennom for eksempel okte byggekostnader, kostnader for kompenserende tiltak, og okte salgspriser

pé selskapets produkter. | lopet av 2023 vil Selvaag Bolig forisette arbeidet med & kartlegge overgangsrisiko.

Note 29 HENDELSER ETTER BALANSEDATO

Det har ikke inntruffet hendelser av vesentlig betydning etter balansedato.
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REGNSKAP: MORSELSKAP

RESULTATREGNSKAP
FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER

Belop i NOK 1 000 Note 2022 2021

Driftsinntekter og driftskostnader

Salgsinniekier 111 79 081 127 297
Leieinntekier 540 779
Annen drifisinniekt

Sum driftsinntekter 79 621 128 076
Varekostnader 2033 -12008
Lonnskosinader m.m. 23 -142 167 -140 570
Avskrivning pé driftsmidler og immaierielle eiendeler & 954 930
Annen criftskosinad 2,11 54904 55410
Sum driftskostnader -195 092 -203 918
Driftsresultat -115 471 80 842
Fi i kter og fi kostnader

Inniekt péi inveslering i datterselskap 0 0
Renteinnieki fra forelck i samme konsem 24 805 13 143
Annen renfeinniekt 11 10 576 3001
Annen finansinniekt 584 042 1320629
Rentekosinerd fil foretak i samme konsen 31713 28 680
Annen rentekostnad 6814 -6 762
Annen finanskosinad 4 -18 659 438073
@rige gevinster {ap), netio 0 11482
Resultat av finansposter 562 237 8§74 740
Resultat fer skattekostnad 446 766 793 898
Skattekosinad pé ordinzert resulict 5 55 788 -156 594
Ordinaert resultet 390 978 637 304
Arsoverskudd [Arsunderskudd) 390 978 637 304
Overforinger

Foreslét vibytte 187 531 281297
Avsatt til/ overfart fra ainnen egenkapital 203 447 356 007
Sym overforinger 390 978 637 304
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BALANSE

PER 31. DESEMBER

SELVAAGEOLIC

Belep i NOK 1 000 Note 2022 2021
Eiendeler

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsalt skattefordel 5 3219 3966
Sum immaterielle eiendeler 3219 3 9566
Varige driftsmidler

Tomier, bygninger o.a. fust eiendom ) 3 476 3476
Drifislesere, inventar o.a. ulstyr L) 1625 1939
Sum varige driftsmidler 5101 5415
Finansielle anleggsmidler

Investeringer i datterselskap z 1579 167 1503 546
Investeringer i tilknyttet selskap 7 108 254 118 645
Investering i andre aksjer 0

Andire fordringer 39,10 731 601 866 209
Sym finansielle anleggsmidler 2419022 2 488 400
Sum anleggsmidler 2427 342 2497 781
Omlepsmidler

Fordringer

Kundefordringer 89,1011 16 579 12716
Andre fordringer pé selskap i samme konsern 10 356 402 803 625
Andre fordringer 6821 46 587
Sum fordringer 379 802 862 928
Bankinnskudd, kontanter o.l. 12 352 627 283433
Sum omlepsmidler 732429 1 1456 3561
Sum eiendeler 3159771 3 644 142
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BALANSE (FORTS.)
PER 31. DESEMBER

Belep i NOK 1 000 Note 2022 2021

Egenkapital og gjeld

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 1314 187 531 187 531
Egne aksjer 14 -103 482
Overkursfone! 14 1395478 1395478
Annen innskutt egenkapital 14 349 260 328338
Sum innskutt egenkapital 1932166 1 210 665
Sum egenkapital 1932 166 1910 665
Gield

Avsetning for forpliktelser

Pensjonsforplikielser 3 1506 1634
Sum avsetning for forpliktelser 1 506 1634
Annen langsiktig gjeld

Gield fil kreditiinsfitusjoner

Dhrigy langsiktig gjeld 810 874 215 1157944
Sum annen langsiktig gjeld 874215 1157 944
Kortsiktig gjeld

Leverandergield 1011 6 057 5720
Betalbar skeitt 5 40 973 132 696
Skyldig offentlige evgifier 15152 16176
Utbytte 14 187 531 281297
Gield il selskap i samme konsern 10 64 070 90 866
Annen kertsiktig gjekl 38101 47 141
Sum kortsiktig gjeld 351 884 573 899
Sum gjeld 1 227 605 1733 477
Sum egenkapital og gjeld 3159771 3 644 132

Qslo, 20. mars 2023

A -

s B i P
L -
Olav Hindahl Selvaag Gisele Marchand Tore My rvold Dystein Thorup
Styrels leder Styremedlem Siyremedlem Styremedlem
Y S 7
Camilla Wahi Patiik Eriksson Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkir

[valgt av de ansotte) |valgt av ce anscitie)
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KONTANTSTR&MOPPSTILLING
FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DESEMBER

SELVAAGEOLIC

Belep i NOK 1 000 Note 2022 2021
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter

Ordlinzert resultat far skattekostnerd 446 766 793 898
Periodens belalte skait -132 744 -111 529
Tap/ {gevinst) ved salg av eiendeler, netto -11 481
Avskrivning péi immalerielle siendeler og varige driftsmidler 6 954 930
Resuligiandel {fra DS/TS) fratrukket videlinger fra selskapet 15 391 2170
Endring i kundefordringer -3 863 13131
Endring i leverandargjeld 337 -821
Endring i andre tidsavgrensingsposter*) 31748 -398 798
Netto | om fra operasjonelle ak 358 589 287 501
K om fra investeringsaktivi

Innbetalinger ved salg av verige driftsmidler 150

Utbetalinger ved kisp av varige driftsmidler -802 -
Innbeiaili ved salg av ck Iskap og tilknytiede selskap - 40 000
Utbetelingier ved kjop av detterselskap o tilknyttecle selskap 33722 59568
Innbetclinger ved avgang andre investeringer o tilbakebelaling av lénefordringer 271 881 138 302
Utbetalinger ved filgang andre investeringer og lanefordringer 57 497 -37 600
Netto | om fra investeringsaktivil 180010 81 134
K. ammer fra fi ieringsaldiviteter

Utbetalinger av kensernbidrag fil daterselskaper - 117 019
Utbetalinger av vibytie -466 269 467 493
Tilbakekjop av egne aksjer | Selvaag Bolig ASA 14 -19 947 26270
Salg av egne aksjer i Selvaag Bolig ASA 16 811 16 647
Netto kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter 469 405 -594 135
Netto kontantstrem for perioden 69 194 -225 501
Konteinter og k kvivalenter ved periodens begynnelse 283 433 508 933
K og k lovival ved periodens slutt 352 627 283 433

*|Endring i andre fidsavgreningsposter bestar | hovedsak av nedskrivning av investeringer i datterselskaper og inntekisfart kensernbidrag som
ikke har kontanteffekt.

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 at ledelsen mé vieve skjenn. Omréder som i stor grad inneholder slike

skjennsmessige vurderinger, hoy grad av kompleksitet, eller omré&der hvor forutsetninger og estimater er

vesentlige for &rsregnskapet, er beskrevet i notene.

Salgsinniekter

Inntekter ved salg av varer og tienester vurderes til virkelig verdi av vederlaget, netto etter fradrag for

merverdiavgift. Salg av varer resultatferes nér selskapet har levert sine produkter til kunden og det ikke er
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vopplylte forpliktelser som kan pévirke kundens aksept av leveringen. Avsetning til forventede garantiarbeider

fores som kostnad og avsetning for forpliktelser.

Tienester inntekisferes i fakt med utfarelsen.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk klassifiseres som anleggsmidler. Eiendeler som er tilknyttet
varekretslopet klassifiseres som omlepsmidler. Fordringer for avrig klassifiseres som omlepsmidler hvis de skal
tilbakebetales innen eft &r. For gjeld legges analoge kriterier fil grunn. Farste &rs avdrag pé langsiktige
fordringer og langsikfig gjeld klassifiseres likevel ikke som omlapsmiddel og kortsiktig gjeld.

Anskaffelseskost

Anskaffelseskost for eiendeler omfatier kjspesummen, med tradrag for bonuser, rabatter og lignende, og med
tillegg for kjepsuigifter (frakt, toll, offentlige avgifter som ikke refunderes og andre direkie kjopsuigifter]. Ved

kiep i utenlandsk valuta balanseferes eiendelen til kursen pé transaksjonstidspunkiet.

For varige driftsmidler og immaterielle eiendeler omfatter anskaffelseskost ogsé direkle uigifter for & klargjere

eiendelen for bruk, for eksempel utgifter til testing av eiendelen.

Renter knyttet il tilvirkning av anleggsmidler kostnadsferes.

Immaterielle eiendeler

Utgifter til egne utviklingsaktiviteter kostnadsferes lopende.

Utgifter til andre immaterielle eiendeler balanseferes i den grad det kan identifiseres en fremtidig okonomisk
fordel knytiet til utvikling av en identifiserbar immateriell eiendel og ulgiftene kan méles pélitelig. | motsatt fall

kostnadsferes slike utgifter lopende.

Varige driftsmidler

Tomter og leiligheter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linezert fil restverdi over
driftsmidlenes forventede uinytibare levetid. Ved endring i avskrivningsplan fordeles virkningen over
gjenveerende avskrivningstid ("knekkpunkimetoden"). Vedlikehold av driftsmidler kostnadsfores lopende som
driftskostnader. P&kostninger og forbedringer tillegges driftsmiddelets kostpris og avskrives i takt med
driftsmiddelet. Skillet mellom vedlikehold og pé&kosting/forbedring regnes i forhold til driftsmiddelets stand ved
kjzpet.

Leide (leaseds) 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 okes nér midler tilfares ved kapitalutvidelse, eller nér det gis konsernbidrag fil
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datterselskap. Mottatte utdelinger resultatferes i utgangspunktet som inntekt. Utdelinger som overstiger andel av
opptjent egenkapital etter kjopet fores som reduksjon av anskaffelseskost. Utbytte/konsernbidrag fra
datterselskap regnskapsferes det samme éret som datterselskapet avsetter belepet. Utbyite fra andre selskaper
regnskapsfores som finansinntekt nér det er vedtatt.

Nedskrivning av anleggsmidler

Ved indikasjon pé at balanselart verdi av et anleggsmiddel er hayere enn virkelig verdi, foretas det test for
verdifall. Testen foretas for det laveste nivé av anleggsmidler som har selvsiendige kontantstrammer. Hvis
balansefert verdi er hayere enn bé&de salgsverdi og gjenvinnbart belop (n&verdi ved fortsatt bruk/eie}, foretas

det nedskrivning il det hoyeste av salgsverdi og gjenvinnbart belap.

Tidligere nedskrivninger, med unntak for nedskrivning av goodwill, reverseres hvis forutsetningene for

nedskrivningen ikke lenger er til stede.

Varelager og bygg i arbeid

Varer vurderes il det laveste av anskaffelseskost (etter FIFO-prinsippet} og virkelig verdi. Kostprisen for filvirkede
varer inkluderer direkle materialer og lonnskostnader med tillegg av en forholdsmessig andel av indirekte
kostnader.

Ved utbygging av boliger i egenregi benytter selskapet lopende avregningsmetode, der inntekisferingen av

prosjekiforfjeneste begrenses til den relative andelen av prosjektet som er solgt.

Den prakfiske konsekvensen av det benyttede regnskapsprinsippet er ot i prosjektperioden blir fotalt medgétte
prosjektkostnader utgiftstert som varekosinad, og prosjekiverdi (kostnader pluss andel fortjeneste} blir
inntekisfart og aktivert i balansen. Prosjektverdi redusert med innbetalinger fra kunder blir normalt oppfert som

varer i arbeid. Hvis betalinger fra kunde overstiger opptjent kontrakisinntekt blir det overskytende oppfert som

forskudd fra kunde.

Né&r prosjektet er ferdig, overfares kostpris pd usolgte boliger til varelager, og dermed reduseres driftsinntekier
og varekostnader med usolgte boligers kostpris. Dette kan i enkelte situasjoner ved prosjektets avslutning gi lav
eller negativ drifisinntekt/varekostnad i selskapets &rsregnskap.

Anleggskontrakter

Arbeid under utfarelse knyttet til fastpriskontrakter med lang tilvirkningstid vurderes etter lopende
avregningsmetode. Fullfarelsesgraden beregnes som pélepte kosinader i prosent av forventet fotalkostnad.
Totalkostnaden revurderes lopende. For prosjekter som antas & gi tap, kostnadsferes hele det beregnede tapet
umiddelbart.

Fordringer

Kundefordringer fares i balansen etter fradrag for avsetning til forventede tap. Avsetning til tap er gjort pé

grunnlag av individuell vurdering av fordringene og en tilleggsavsetning som skal dekke avrige péregnelige
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tap. Vesentlige gkonomiske problemer hos kunden, sannsynligheten for ot kunden vil g& konkurs eller
gjennomgd skonomisk restrukturering og utsettelser og mangler ved betalinger anses som indikatorer p& at

kundefordringer mé& nedskrives.

Andre fordringer, b&de omlapsfordringer og anleggsfordringer, fares opp til det laveste av pélydende og
virkelig verdi. Virkelig verdi er né&verdien av forventede framtidige innbetalinger. Det foretas likevel ikke
neddiskontering nér effekien av neddiskontering er uvesentlig for regnskapet. Avsetning til tap vurderes pé

somme méte som for kundefordringer.

Utenlandsk valuta

Fordringer og gjeld i utenlandsk valuta vurderes efter kursen ved regnskapsérets slutt. Kursgevinster og kurstap
knyttet til varesalg og varekjep i utenlandsk valuta fores som salgsinntekter og varekostnad.

Gield

L&n innregnes farste gang til virkelig verdi fratrukket transaksjonskostnader. L&n méles deretter til amortisert
kost; forskjeller mellom det utbetalte l&nebelapet (fratrukket transaksjonskostnader) og innlesningsverdi

innregnes i resultatregnskapet over |&neperioden ved bruk av effektiv rentemetoden.

L&n klassifiseres som kortsiktig gjeld med mindre konsernet har en ubetinget reft fil & utsette nedbetaling av
gjeld i minst 12 méneder etter utlopet av rapporteringsperioden.
Garantiarbeider/reklamasjoner

Goarantiarbeider/reklamasjoner knyttet til avsluttede salg vurderes til antait kostnad for slikt arbeid. Estimatet
beregnes med utgangspunkt i historiske tall for garantiarbeider, men korrigert for forventet avvik p& grunn av
for eksempel endring i kvalitetssikringsrutiner og endring i produkispekter. Avseiningen fores opp under "Annen

kortsiktig gjeld", og endringen i avsetingen kostnadsferes.

Pensjoner

Regnskapsfering av pensjoner skjer i samsvar med Norsk RegnskapsStandard "Pensjonskostnader".

Innskuddsplaner periodiseres efter sammenstillingsprinsippet. Arets innskudd fil pensjonsordningen
kostnadsferes. AFPforpliktelser

innenfor LO/NHO-ordningen er en ytelsebasert flerforetaksordning, men regnskapsteres som en
innskuddsbasert ordning da den ikke er mélbar.

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter b&de periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt
skatt beregnes med akivell skattesals p& grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skatiemessige verdier, samt eventuelt ligningsmessig underskudd til fremfering ved

utgangen av regnskapséret. Skatteskende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan

128

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 157 av 189



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | Regnskap: Morselskap SELVAAGEOLIC

reversere i samme periode er utlignet. Oppfering av utsatt skattefordel pé& netto skattereduserende forskjeller
som ikke er utlignet og underskudd fil fremfering, begrunnes med antatt fremtidig innfjening. Utsatt skatt og

skattefordel som kan balanseferes oppferes nefto i balansen.

Skattereduksjon ved avgitt konsernbidrag, og skatt p& mottatt konsernbidrag som feres til reduksjon av kostpris
eller direkte mot egenkapitalen, fares direkte mot skatt i balansen (mot betalbar skatt hvis konsernbidraget har

virkning pé& betalbar skatt og mot utsatt skatt hvis konsernbidraget har virkning pé utsatt skatt}.

Utsatt skatt regnskapstferes til nominelt belap.

Kontanistromoppstilling

Kontantstramoppstillingen utarbeides etter den indirekie metoden. Konfanter og kontantekvivalenter omfatter
kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer som umiddelbart og med uvesentlig

kursrisiko kan konverteres til kjente kontantbelep og med gjenveerende lapetid mindre enn tre méneder fra

anskaffelsesdato.
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NOTER

Note 1 SALGSINNTEKTER

Salgsinntekter bestér av: 2022 2021
Prosiekiledelse o fomsiningsfarsel 47 676 50 652
Andre salgsinntekier 31405 76645
Sum 79081 127 297

Salgsinntektene relaterer seg til omsetning i Norge.

Note 2 LGNNSKOSTNADER, ANTALL ANSATTE, GODTGJ@RELSE, LAN TIL ANSATTE M.M.

Lennskestnad 2022 2021
Lonn 114 513 109 259
Arbeidsgiveravgift 17 308 16671
Pensjon 5408 5012
Andre personalkosinaider 4938 9328
Sum 142 167 140 570
Gj ittlig antall 2022 2021
64 67

Lonn Bonus Aksjekjopsprogram Pensjon Annet Sum

Godigjarelse til adm. dir - Sverre Molvik 3809 3519 1288 104 158 8878

For godigjarelser til andre ledende ansctte og aksjer eiet av ledelsen og styremedlemmer vises det il

lederlannsrapporten til Selvaag Bolig ASA, publisert p& konsernets hjemmesider.

Det er utbetalt TNOK 2 524 i styrehonorar i 2022.

Kostnadsfert godtgjerelse til revisor 2022 2021
Lovpéligt revisjon {inkl. teknisk bisteine med &rsregnskap) 1815 1792
Andre attestasjonstjenesier 145 149

Skatter&dgivning {inkl. teknisk bistand med ligningspapirer)
Annen bistand

Sum godigjerelse til revisor 1950 1941

Note 3 PENSJONER

Foretaket er pliktig til & ha tjenestepensjonsordning efter lov om obligatorisk tienestepensjon, og har

pensjonsordning som opplfyller kravene etter denne loven.

Innskuddspensjon

Selvaag Bolig ASA har en innskuddsordning for clle ansatte.
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AFP-pensjon

Selskapet har ogsé en avtalefestet fortidspensjonsordning (AFP} som tofalt omfatter 72 ansatte. Den nye AFP-
ordningen, som gjelder fra og med 1. januar 2011, er & anse som en ytelsesbasert flerforetoksordning, men
regnskapsfores som en innskuddsordning frem fil det foreligger pélitelig og filstrekkelig informasjon slik at
selskapet kan regnskapsfere sin proporsjonale andel av pensjonskostnad, pensjonsforplikielse og

pensjonsmidler i ordningen. Selskapets forplikielser er dermed ikke balansefert som gjeld.

AFPforpliktelsen etter den gamle ordningen var balansefert som gjeld, og ble inntekisfert i 2010, med unntak
for den forplikielsen som knytter seg fil forventet utbetaling pé& underdekningen i den gamle AFP-ordningen.

Andre usikrede ordninger

Selskapet har ogsé andre usikrede ordninger der forplikielsen &rlig blir beregnet og boklart.

Pensjonskostnader 2022 2021
Pensjonskostnad - IBP/UFP 4 406 4118
@rige pensjonskesinader {inkl. AFP) 1002 894
Netto pensjenskoestnader 5408 5012
Pensjonsforpliktelser 2022 2021

Avtalefestet pensjon {AFP) . .
Andre pensjonsavialer 1506 1634

Sum netto pensjonsforpliktelser 1506 1634
Lkonomiske forutsetninger

Aniall personer udekkede ordninger 2 2
Diskonteringsrente 3,20% 1,50%
Forvenlel lsnnsregulering/ pensjonsskning 3,75% 2,50%
Gregulering 3,50% 2,00%
Forventet uttaksprosent AFPordningen 50,00% 50,00%

Note 4 ANNEN FINANSKOSTNAD

Annen finanskostnad bestar av: 2022 2021
Valuta 11 5
Nedskrivning péi aksjer i ckatter 18 370 437 726
Annen finanskostnad {garantier og amertisert kost m.m) 278 342
Sum 18 659 438 073
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Note 5 SKATT
Beregning av utsatt skatt/utsatt skattefordel 2022 2021
Midlettidige forskjeller
Varige driftsmicller og immerterielle eiencleler -3 360 -3810
Netto pensjonsmidler/-forpliktelser -1 506 -1634
Regnskapsmessig avsetninger @765 -12 583
Netto midlertidige forskjeller -14 631 -18 027
Grunnlag for utsatt skattefordel -14 631 -18 027
22 % ulsalt skett 3219 -3 966
Utsatt skatt/ -skattefordel i balansen -3 219 -3 966

Utsatt skattefordel er i sin helhet oppfert i balansen fordi det etter selskapets vurdering er sannsynlig ot

posisjonen kan utnyttes mot fremfidige overskudd.
Grunnlag for skattekostnad, endring i utsatt skatt eg betalbar skatt 2022 2021
Resuliet for skatiekosinad 446 766 793 898
Parmanente forskjeller -193 184 82108
Grunrlag for érets skatiekostinad 253 582 711790
Endring i micllerficligie resubatforskjeller -3 396 20991
Grunnlag for betalbar skett i resultatregnskapet 250 186 690799
Posteringer direkle mol egenkapital med skatieeffekt
Avgitt konsernbidrag 63 946 87 637
Anvendelse av fremfarbart underskudd
Skattepliktig inntekt (grunnlag for betalbar skatt i balansen) 186 240 603 162
Fordeling av skattekostnaden 2022 2021
Betalbar skeitt péi drets resulict 40 973 132 696
Betalbar skeitt konsernbidresg fart mot investering
Effekt evgitt konserbidrerg 14 068 19 280
Skattekosinad fer endring uiscit skalt 55 041 151976
Endring i utsatt skait 747 4618
Skattekostnad 55788 156 594
Betalbar skatt i balansen 2022 2021
Betalbar skatt {22 % av grlag for betalbar skalt i resuliciregnskape] 55 041 151976
Betalbar skatt péi avgitt konsernbidrag -14 068 -19 280
Betalbar skatt i balansen 40 973 132 696
Avst i 1 I y 2022 2021
22 % av resuliclet for skaft 98 289 174 658
Permenente forskjeller {22 %) 42 501 -18 064
Sum 55788 156 594
Avstemming utsatt skettefordel i balansen 2022 2021
Utsatt skatt/ skattefordel 01.01 -3 966 -8 584
Endring utscitt skatt 747 4618
Utsatt skatt/ -skattefordel 31.12 -3 219 -3 966
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Note 6 VARIGE DRIFTSMIDLER

Driftslesere,

Varige driftsmidler Tomter inventar etc. Sum
Anskaffelseskost 01.01. 3476 21712 25188
Tilgang - 802 802
Avgeing - 325 325
Anskaffelseskost 31.12. 3476 22 189 25 665
Akkumulerte avskrivninger 31.12. - 20 564 20 564
Akkumulerie nedskrivninger 31.12. - - -
Balansefort verdi 31.12. 3476 1625 5101
Arets avskrivninger - 954 954

Tomter avskrives ikke.

Driftsl@sare, inventar efc. avskrives linesert over 3-5 ér.
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Note 7 DATTERSELSKAP, TILKNYTTET SELSKAP OG FELLESKONTROLLERT VIRKSOMHET

SELVAAGEOLIC

Forretnings- Eier-/ stemme- Egenkap. siste &r Resultat siste ar Balansefart

Datterselskap konter andel (100 %) (100 %) verdi
Selvaag Pluss AS Oslo 100% 160 449 G970 185135
Selvaag Bolig Sandslicisen AS Bergen 100% 6 553 -361 7581
Sandslidisen Utbygiging AS Bergen 100% 23 291 29 947 68 615
Selvaag Boliguivikling | AS Csbo 100% 16 430 873 16 300
Selvaag Bolig Vestby AS Oslo 100% 2 409 -38 2407
Landés Varmesentral AS Oslo 100% 3 648 -3 3343
Selvaag Eiendomsoppgjsr AS Osbo 100% 1428 -130 1455
Selvaag Bolig Lilleaker AS Oslo 100% 3817 478 17 638
Selvaag Bolig Lerenskog AS Oslo 100% 995 28 208 121460
Selverig Bolig Grenseveien AS Oslo 100% 3526 -1821 5764
Selvaag Bolig Bjerke AS Csbo 100% 10 984 624 13 598
Selvaag Bolig Langhus AS Oslo 100% 12 021 14925 12918
Selvaag Bolig Solberg AS Oslo 100% 27 686 20414 35503
Selvaag loren 7 AS Cslo 100% 5342 409 66923
Selvaag Bolig Hameng AS Csbo 100% 43133 2403 64 095
Selvaag Bolig @st AS'] Oslo 30% 219 105 5806 58711
Selvaag Bolig Regaland AS Stavanger 100% 263 519 95 377714
Selvaxg Pluss Eiendom KS2 Cslo 66,7 % 221 675 3992 180135
HPro 5 AS Csbo 100% 125 618 619 126 357
Selvaag Bolig Ballerud AS Oslo 100% 4107 1502 20717
Selvaag Bolig Avles AS Oslo 100% 1051 43 1050
Selveraig Bolig Tomt Il AS Oslo 100% 443 -39 440
Selvaag Bolig Landds AS Csbo 100% 52 62 144 28 271
ByaLarvig Brygge AS Stavanger 100% 2 560 an 2560
Selvaag Bolig Hovinenga Oslo 100% 4 465 -345 4465
Selvaag Bolig Torvmyra AS Trondheim 100% 3857 -54 739
Selveaig Bolig Larenporien AS Osbo 100% 14 100 2927 11172
Selvaag Bolig Traevarefabrikken AS Oslo 100% 7 686 15797 7 680
Vesiparken AS Oslo 100% 9154 550 9146
Skérer Bolig AS Cslo 100% 34 898 44 219 12302
Lorenskog Senirum Vest AS Osbo 100% -10 760 -1836 68 590
Kaldnes Brygge Syd AS Oslo 100% 3044 -16 890
Selvaag Bostad AB Stockholm 100% 27 563 2489 38840
Balansefert verdi 31.12. 1 579 167
TSelskapet er eiet 30 % av morselskapet og 70 % av
datterselskap
23elskapet er eiet 66,7 % av morselskapet og 33,3 %
av datierselskap

Forretnings- Eier-/ stemme- Egenkap. siste &r (100 Resultat siste &r (100 Balansefort
Tilknyttet selskap kentor andel %) %) verdi
Kirkeveien Utbyggingsselskep
AS Oslo 50% 4543 -4 22722
Smedplassen Prosjekt AS Trondheim 50% 466 -147 200
Tiedemannsfabrikken AS Osbo 50% 200 220 487 100
Sinsenveien Unvikling AS Oslo 50% -10259 0192 25
Sandhsliéisen 46 Utbygging AS Bergen 50% 811 -261 15
Heimdal Stasjonsby AS Trondheim 50% 15 490 2173 7700
Fornebu Senfrum Utvikling AS Osbo 50% -6 803 -3 089 5016
Haakon Vils gate 4 Utvikling
AS Trondheim 50% -10233 4 655 25
Kaldnes Brygge AS Tonsberg 50% 6856 -4 327 46000
Kancllveien Utvikling AS Bergen 50% 759 -323 1436
Kanalveien 51-53 AS Bergen 50% -1548 774 15
Verfisbyen Bolig AS Oslo 50% 33 609 -330 25000
Balansefert verdi 31.12. 108 254
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Datterselskap eiet gjennom andre
datterselskaper

Forretnings-kontor

Eier-/ stemme-andel

SELVAAGEOLIC

Aase Gaard AS
Administrasjonsbygget AS

Alfaz Del Sol Services SL

Nordic Sol Commercial 5L
Nordic Residential SL

Jaasund AS

Jaasund Neering AS

lade Alle 67-69 Holding AS
Lervig Brygge AS

Nesttun Pluss Komplementar AS
Nestun Pluss KS

Nyhawn Pluss AS

Selvaag Bolig Bjerndsen Syd Il AS
Selvaag Bolig Kommoenga AS
Selvaag Bolig Lillkbheyden AS
Selvaag Bolig Skalstadskogen AS
Selvaag Bolig Leren 5 AS
Selvaag Bolig Nybyen @kem AS
Selvaag Bolig Pallplassen AS
Selvaag Bolig Formioppen AS
Selvaag Bolig Vinlerporialen 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
Skarerbyen Nzering AS
Skarerbyen Neering 2 AS
Pallplassen Blokk A AS
Gérdskvarialet Hus 5 Ulleiebolig AS
Langhus Utleisholig AS

Selvaag Bostad Entreprenad AB
Selvaag Bostad Holding AB

Stavanger
Stavanger
Spania
Spania
Spania
Stavanger
Stavanger
Oslo
Stavanger
Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo
Stavanger
Oslo

Oslo
Sverige
Spania
Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo
Stockholm
Stockholm

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

75%

75%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

Investeringene i dafterselskap, tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet regnskapsferes efter kostmetoden.

Note 8 FORDRINGER OG GJELD

Kundefordringer 2022 2021
Kundefordringer fil pélydends 16 579 12716
Avsetning fil tap pa kundefordringer

Kundefordringer i balansen 16 579 12716
Forfallsplan for langsiktig gjeld:

Tilbarkebetales i lopet av 2023

Tilbakebetales i lopet av 2024

Tilbakebeiales i lepet av 2025 28 667 43000
Tilbakebetles i lopet av 2024 - -
Tilbaksbeiales i lopat av 2027 eller senere 845 548 1114944
Sym 874 215 1 157 944
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Arsrapport 2022 | Regnskap: Morselskap SELVAAG EOLIC
Gjeld sikret ved pant 2022 2021
Gield
Balansefart verdi av pantsatte eiendeler 2022 2021
Aksjer i dertterselskap 115713 111 666

Note 9 FORDRING PA TILKNYTTEDE OG FELLESKONTROLLERTE SELSKAP

Kortsiktig Langsiktig

2022 2021 2022 2021
Tiedemannsfabrikken AS 46
Kaldnes Brygge AS 47 -
Dockside Naering AS 13 15 - -
Sinsenveien Utvikling AS 335 116 21114 7651
Smedplassen Prosjeki AS - -
Sandsligsen 46 Ulbygging AS . . 3531 1898
Kaldnes Boliguivikling AS - - - -
Heimdal Stasjonsby AS 168 583 14 348 13723
Heickkon Vils gate 4 Ulvikling AS 088 - 3 569 10 265
Fornebu Senfrum Utvikling AS 4293 2100 55116 30651
Sanclnes Eiendom Holding AS - - 2184 2088
Elveparken Sanclnes AS 275 103 - -
Lurahayden Bolig AS 165 229 329 344
Kirkeveien Utbyggingselskap AS 55 - 2 500 2 500
Verfisbyen Bolig AS 1 1 - -
Kanalveien 51-53 AS - - 8718 7317
Kanalveien Unvikling AS - - 4213 4001
Sum 6416 3l1az7 115 622 80 438

Note 10 MELLOMVARENDE MED SELSKAP | SAMME KONSERN M.V.

Kundefordringer Andre fordringer
Kortsiktige fordringer 2022 2021 2022 2021
Selskeip i samme konsern 1486 1332 356 662 803 625
Sum 1486 1332 356 662 803 625
Fordringer med fofall senere enn 1 éar 2022 2021
Selskap i samme konsern 608 671 724831
Sum 508 5671 724 831

Annen kortsiktig gjeld

Leverandemgjeld Annen korsildig gjeld
Kortsiktig gjeld 2022 2021 2022 2021
Selskeip i samme konsern 460 0 63 946 90 866
Sum 460 ] 63 946 90 866

@vrig langsiktig gjeld

Langsiktig gjeld med fofall over 1 &r 2022 2021
Selskap i samme konsern 845 548 1114944
Sum 845 548 1114934

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 165 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | Regnskap: Morselskap SELVAAGEOLIC

Note 11 TRANSAKSJONER MED NARSTAENDE PARTER

Salg av varer og tienester 2022 2021
Tilknyttede og felleskontrollerte selskap 33707 32557
Andlre nzerstéiencle perter {inkludert detterselskap og tilknyttecle selskap av morselskep] 715 592
Kjop av varer og tienester 2022 2021
Selvaag AS {morselskep) 550 550
Andre nzersidende parter {inkludert datierselskap og tilknytiecle selskap av morselskap) 9381 10 334
Finansinntekt 2022 2021

Selvaag AS {morselskap) - .
Tilknyttede og felleskontrollerte selskap 4720 1884

Utestéende mellomvaerende pr 31.12:

Fordringer 2022 2021

Selvaag AS {morselskap) - .
Andre naersidende parter {inkludert datierselskap og tilknytiede selskap av morselskap) 8651 8125

Gijeld 2022 2021
Andre nzersidende parter {inkludert datierselskap og tilknytiecle selskap av morselskap) 3 000 2726

Varer og tienester til neerstdende parter er solgt fil samme priser og vilkér som benyttes ovenfor ekstern

tredjepart. Administrative fjenester kjopes fra morselskapet fil markedspris.
Detaljer om transaksjoner mellom Selvaag Bolig ASA og andre neerstéende parter er oppgitt ovenfor.

Mellomveerende og transaksjoner mellom Selvaag Bolig ASA og dets datterselskaper, som er neerstéende parter

til selskapet, fremgér ikke av denne noten.

Note 12 BUNDNE MIDLER

Det er ingen bundne midler i selskapet per 31. desember 2022.
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Note 13 AKSJEKAPITAL OG AKSJONARINFORMASION

20 storste aksjonaerer pr 31.12.2022 Antall aksjer Eierandel
SELVAAG AS 50 180 087 535%
Skandinaviska Enskilda Banken AR 4 796 067 51%
PARETO INVEST NORGE AS 4 671772 50%
VERDIPAPIRFONDET ALFRED BERG GAMBA 3 266 051 35%
The Northern Trust Comp, Lonclon Br 2 186 000 23%
JPMorgein Chesse Bank, NLA., Londlon 1912218 20%
SANDEN EQUITY AS 1200 000 1,3%
MUSTAD INDUSTRIER AS 1136 363 12%
The Northern Trust Comp, Lonclon Br 840 200 0,9 %
Skandinaviska Enskilda Banken AB 750 000 0,8%
BANAN Il AS 750 000 0,8 %
Landkreditt Uibytie 700 000 0,7 %
Brown Brothers Harrimen & Co. 684 200 07 %
Brown Brothers Hamiman & Co. 513 705 0,5 %
Morgan Stanley & Co. International 496 588 0,5%
Sverre Molvik 492 814 0,5%
Dystein Klungflene 487 582 0,5 %
The Beink of New York Mellon SA/NV 450 810 0,5%
THRANE-STEEN NARINGSBYGG AS 342 249 0,4 %
Avanza Bank AB 331 199 0,4 %
Sum 20 sterste aksjonaerer 76 187 905 81,3 %
@hrige cksjonzsrer 17 577 783 18,7 %
Totalt antall aksjer 93 765 688 100,0 %
“IFar ytterligere informasjon vedr. nomineekonti henvises dlet fil: hitp://sboasa.no/

Aksjekapitalen p& NOK 187 531 376 bestdr av 93 765 688 cksjer & NOK 2,00.

Note 14 EGENKAPITAL
Arets endring i egenkapital Aksjekapital Egne aksjer Overkursfond Annen innskutt egenkapital Sum
Egenkepital 01.01. 187 531 -682 1395478 328 338 1910 665
Kjop av egne aksjer - -G56 - -18 992 19647
Salg av egne aksjer 1534 - 21 438 22973
Avets resultat 390 978 390978
Uthetalt utbytte -184 972 -184 972
Avsait ordinzert utbylie -187 531 -187 531
Egenkapital 31.12. 187 531 -103 1395 478 349 260 1932 166

Note 15 BETINGEDE FORPLIKTELSER OG GARANTIER
Selvaag Bolig ASA har stilt felgende garantier: Belep
Skattetrekksgaranti 7 000
Selvskyldnergaranti 529 084
Bygghemegaranti 477 436
Forskuddsgaranti ibht B lsoppforingsloven § 47 227 260
Enirep garennti ihhi B lsoppforingsloven § 12 1040 832
Andre garantier 52937
Sum 2 334 549
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Arsrapport 2022 | Erkleering fra styret og administrerende direkior SELVAAGEOLIC

ERKLARING FRA STYRET OG ADMINISTRERENDE DIREKT@R

Vi bekrefter at konsernets og morselskapets &rsregnskap for 2022 etter vér beste overbevisning er utarbeidet i
samsvar med gjeldende regnskapsstandarder og ot opplysningene i regnskapet gir et refivisende bilde av

konsernets og morselskapets eiendeler, gjeld, finansielle stilling og resultat som helhet.

Arsberetningen gir en retivisende oversikt over utviklingen, resultatet og stillingen til konsernet og morselskapet,

sammen med en beskrivelse av de mest senfrale risiko- og usikkerhetsfakiorer konsernet stér overfor.

Qslo, 20. mars 2023

s B T U

g ~
Olav Hindahl Selvaag Gisele Marchand Dystein Thorup
Styrels leder Styremedlem Siyremedlem Styremedlem
Gt wnd ol G
Camilla Wahi Patiik Eriksson Sissel Kristensen Sverre Molvik
Styremedlem Styremedlem Styremedlem Administrerende direkir
[valgt av de ansotte) |valgt av ce anscitie)
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Til generalfarsamlingen | Selvaag Bolig ASA

Uavhengig revisors beretning
Uttalelse om arsregnskapet

Kenklusjon
Vi har revidert drsregnskapet for Selvaag Bolig ASA, som bestar av:

= splskapsregnskapet, som bestir av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap og
kontantstremoppstilling for regnskapsarat avsiuttst par denne datoan og noter til
Arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og
= konsernregnskapet, som bestir av balanse per 31, desember 2022, resultatregnskap,
endringer | egenkaglial og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne
datosn og noter til Arsregnskapeat, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.
Etter var mening

= appfiyller drsregnskapest gjeldands lovkray,

= gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stlling per 31, desember
2022 og av dets resultater og kontantstrommer for regnskapsaret avsiuttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk | Norge, og

« gir konsernregnskapet et rattvisendsa bilde av konsamets finansielle stilling par 31. desember
2022 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsdret avsiuttet per denne datoen i
samsvar med International Financial Reporting Standards som fastsatt av EU.

Var kenklusjon er kensistent med vér tilleggsrapport til revisjonsutvalget,

Grunnlag for kenklusjonan

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med Intematicnal Standards on Auditing (ISA-ene). Vire
oppgaver of plikter | henhold til disse standardene er beskrevet nedanfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet og konsernet i samsvar med
kravene i relevante lover og forskrifter | Norge eg International Code of Ethics for Professicnaf
Accountants (inkludert internasjonale vavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vire avrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vér vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som gruninlag for var kenklusjon.

Vi er ikke Kjent med at vi har levert tfjenester som er i sirid med forbudet | revisjonsforordningen (EU)
Mo 53712014 artikkel S or. 1.

Vi har veert revisor for Selvaag Bolig ASA sammenhengende i 15 4r fra valget pa generalforsamlingen
den 11. april 2008 for regnskapsaret 2008 med gjenvalg pa generalforsamlingen den 26, april 2022,

FricowaterhouseCoopers AS, Dronning Eufermnias gate 71, Postboks 748 Sentrurm, NO-0106 Osla
T: 02318, org_no.: 88T 000 713 MVA, www pwe no
Statzsautorizerte revisorar, medlemmer av Den norske Revizerforening og autoriser regnskapsferarsalskap
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Sentrale forhold ved revisjonan

Sentrale forhold ved revisjonen er de forhald vi mener var av starst betydning ved revisjonen av
arsregnskapet for 2022, Disse forholdene ble hindtert ved revisjonens utfarelse og da vi dannet oss
wir mening om Arsregnskapet som helhet, og vi konkluderer ikke seerskilt oA disse forholdene.

Virksomheten har i hovedak véert uendrat sammenlignet med fiordret. Det har ikke veart regulatoriske
endringer, transaksjonear eller hendelser av vesaentlig betydning som har ledet il nye fokusomrader.
Verdi av varefager har samrme karakteristika og risikoer i &r som i fjor, ag har felgelig veert et viktig
fokusomrader i var revisjon ogsa i 2022,

Sentrale forhold ved revisjonen Hwvardan vi i vir revisjon hidndterte sentrale forhold
ved revisjonan
Verdi av varetagar

arsregnskapet for 2022 bestir varelageret
til SBO | hovedsak av

« ritomter,
= prosjekter under utvikling, ag

Ratornter

Anskaffelseskost for ratomter bestar av historisk
kostpris, tillagt akkumulerte tomteldnsrenter fra det

tids punkiet tomien ble ferdig regulert, Tomtens som er

+ ferdigutviklede enheter. solgt til UP men fortsatt ligger pa balansen til SBC
{(«portefzie Bx) tillzgoes cgsd lppende opparbeidet
Varelageret utgjsr en betydealiy del ay opsjonspremie. Bokfert kostpris for alle vesentiige Kisp
cicndelene i balansen, og méales til det av tomter er kontrollert mot kjepskontrakier, For
aveste av anskaffelseskost og ratamter hvor det var aktivert tomteldnsranter for farste
orealisasjonsyerdi, som krever at gang, kontrolisrte vi om det finnes dokumenter for

mdelsen utsvar skjenn. Dersom et vasantlig| regulering til boligformal, og aktiverte balep mot
erdifall Inntreffer, kan det medfare revisjonsoppgaver mottatt direkte fra

skrivning av varclageret. Det er ikke bankforbindeisens. Opsjonspremier aktivert pa LUP-
oretatt vesentliq nedskrivninger av ratamter| tomtene er kontrollert mot underliggends

2022, cpsjonsavtaler, Videre kontrollerte vi at uttak av
ratomter var undarbygget av salgsdakumentasjon ller
dokumentasjon for godkjent byggestart. Disse

t prosjekt igangsettes farst ndr minstekrav | handlingene avdekket ingen vesentlige avvik.

ar farhandssalg er oppnadd. Restarende
nhater selges normalt jevnt frem mot

rosjektenes ferdigstillelse. Risikoen for For 4 ta stilling til risiko for fall i netto realisasjonsverdi

erdifall av prosjekter under utwikiing er av ratormntene inmhentet vi kopi av ekstern verdsetters
rfor lavere enn for ritomter og verdivurderinger. Vi tok stilling il ekstern verdsetters
erdigutviklede enhater som ikke er solgt. Vi| kompetanse og objektivitet ved a vurders at de har
r derfor i hovadsak fokusert pd anvendt anerkjente og hensikismessige metoder og
erdsettelsen av ratomter og ferdigutviklede| forutsetninger i verdsettelsena, Vi giennemgikk ogsd
nheter som ikke er soigt. ledelsens karrespondanse for & undersoke at

verdsetter fikk et ubildet mandat og informasjon fra
ledelsen. Disse handlingene ga css ingen indikasjoner
pa feil 2ller manglende objektivitet | de ekstarna
verdsetielsene.
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Werdien av bokfert verdi ratemter méles
hwert &r mot netto realisasjonsverdi.
Dersom netto realisasjonsverd er lavers
gjennomiegres nedskrivinger. Dersom det
foreligger indikasioner p& verdifall, uteder
edelsen nette realisasjonsverdi av ratomter
wved hjelp av &n kalkyle for det planlagte
boligprosjektet. Disse kalkylene kan
rneholde faktorer som forvanteds
ligpriser og avkastning, gedklennelser fra
ndigheter og estimerte byggekostnader.
astsettelse av forutsetningene krever at
edelsen anvendar skjenn. Anvendelse av
kjonn pdvirker verdien av ritormtene og
resultatregnskapet direkte.

Ferdigutvikliede enheter

| edelsen vurderer hvert ar bokfort verdi av
ferdigstilte enheter som ikke er solgt mot
forventet netto realisasjonsverdi. Dersom
netto realisasjonsverdi er lavere
Djennomfares nedskrivninger. Netto
realisasjonsverdi er basert pa skjenn.
Anvendaisen av skjenn plvirker bokfart
verdi av ferdigutviklede enheter og
resuitatregnskapet direkte.

Hvordan ledeisen har anvendt skjgnn og
edelsens verdseitelser er neermere
beskrevet i note 3. Spesifikasjon av
varelageret er oppgitt i note 5.

Crar ekstarn verdsatters viurdering vists en markedsvendi
nar eller under den bekferte anskaffelseskostnaden
innhentet vi ledelsens kalkyle for boligprosjektet, ogf
utfordret ledelsans vurderinger yitedigera.

Var vurdering emfsttet sammenligninger mot ledetsens
forutsetninger i de eksterne verdsettelsene,
reguleringsmessig status, cbserverte markedspriser og
vir kjennskap til og erfaringer fra kensernets andre
prosjekter. Vare kontroller viste at de forutsatninger
ledelsen har benyttet var rimelige.

Ferdigutvikiede enheter

For A ta stilling til verdien av usolgte ferdigutviklede
enheter innheantet vi oversikt over disse enhetene og
deres bokferte anskaffelseskost og sammenlignet disse
med forventet netto realisasjonsverdi.

Vi kontrollerte bokfart verdi av enhetene ved 4 teste
ledelsens interme kontroller rettet mot & henfore
kostnader pa riktip prosjekt og enhat.

Vi kontrollerte netio realisasjonsverdi ved 4
sammenligne ledelsens estimerte salgspriser mot
cbserverte markedsverdier for nylige sammenlignbare
salg | omridet. Vi var spasielt oppmerksomme
vurderingen av enheter lokalisert i emrider hvor
utviklingen 1 beligmarkedet har vaert svak. Videre
virderte vi de bokferte anskaffelseskostnadene opp
mot salgsprisens, fratrukket estimerte salgs-
ogmarkedsomkostringer. Vire handlinger viste at nettc
realiserbar verdi forsvarte bokfart anskaffelseskost for
de usoigte enhetensa.

Vivurderte og fant at informasjonen i note 3 ognote 5
var | cverensstemmelse med kravene i IFRS og at
informasjonen reflekterer nedskrivningsprosessen og
ledelsens bruk av skjenn pa en hensikismassig mate.
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Svrig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i drsberetnirgen og annen avrig

informasjon som er publisert sammen med arsregnskapst, Gvrig informasjon omfatter infoermasjon i
arsrapporten borisett fra Arsregnskapet og den tilhorende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i arsberetningen eller annen awrig informasjon.

t forbindelse med revisjonen av drsregnskapet ar det var oppoave & lese drsberetningen og annen
evrig infermasjen. Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlly inkansistens mellem
arsberetningen, annen evrig informasion og arsregnskapet og den kunnskap vi har cpparbeidet oss
under revisionen av Arsregnskapet, eller hvorvidt informasijon i drsberetningen g annen avrig
informasion ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom Srsheretningen eller
annen gyrig infarmasion fre mstlr som vesentlig feil. Vi bar ingenting & rapportere i 53 henseende,

Basert pd kunnskapen vi har opparbeidet 055 i revisjonen, mener vi at drsberemingen

* er konsistent med drsregnskapet og
* inneholder de opplysninger som shkal gis i hanhold til gjeldende lovkray.

Vir uttalelse om arsberetningen gjelder tilsvarende for redegjorelser om foretaksstyring og
samfunnsansvar.

Ledalsans ansvar for arsragnskapet

Ledelsen ar ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde, i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge for selskapsregnskapet, og | samsvar
med international Financial Reporting Standards som fastsatt av EU for konsemregnskapet. Ledelsen
er 0gsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kanne warbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av mislighater eller
utilsiktede feail

Ved utarbeidelsen av Arsregnskapet mi ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne i
fortsatt drift og 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 virksomhetan vil bli awviklet.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for kensemregnskapet med mindre ledelsen enten
har til hensikt & avvikle konsernet eller legge ned virksomheten, eller ikke har noe realistisk aiternativ
til dette.

Reviscrs cppgavar og plikter ved revisjonen av arsregnskapat

Vart mdl er 4 oppnd betryggende sikkerhet for at rsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasion, verken som folge av misligheter eller ulilsiklede feil, og 4 avgi en revisjonsbereining
som inneholder vir konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at &n revisjon utfert 1 samsvar med ISA-ene, alitid vil avdekke vesantlig fellinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter aller utilsikteds feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes 3 pavirke de
skonomiske beslutningene som brukerne foretar pd grunnlag av Arsregnskapet.

Som del av en revisjon | samsvar med |SA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis giennom hele revisjonen. | tillego:

» identifiserer og virderer vi risikoen for vesentig feilinformasjon | regnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer of giennomfarer revisjonshandlinger for & handtere
slike risikoer, og innhenter revisjensbevis som er tilstrekkelig g hensiktsmessig som grunnlag
for war konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon sam felge av misligheter ikke blir
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avdekket, er hayere enn for feillnformasjon som skyldes utilsiktede fell, siden misligheter Kan
innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillingar eller overstyring
av intermnkontroll,

* opparbeider vi 055 en forstdelse av intern kontrell som er relevant for revisionen, for 3 utforme
revisionshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for 4 gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av selskapets og konsernets interne kontroll.

+ evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippenes er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilherende noteopplysninger utarbeidet av ledetsen er imelige.

& kenkiuderer vi pd om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetringen er hensiktsmessiy, og,
basert p& innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelsar aller forhold som kan skape tvil av betydning om selskapets og konsernets evne il
fortsatt drift. Dersom vi konkiuderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at wi
i revisjonsberetningen henledsr oppmerksomheten pd tilleggsopplysningens i drsregnskapet,
eller, dersam slike tileggsopplysninger ikke er tilstrakkelige, at vi medifiserer var konkliusjon.
Vire korklusjoner er basert pd revisjonsbeyis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Efterfalgende hendelser eller ferhold kan imidlertid redfere at selskapet
og konsemet ikke kan fortsette driften.

« evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, inkludert
tileggsopplysningene, og hvorvidt drsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsenea p en mate som gir et rettvisenda bilds.

& innhenter vi tilsirekkelig o hensiktsmeassig revisjonsbevis vedrerende den finansielle
infarmasjonen til anhatene aller forrstningsomradene | konsemet for & kunns gi uttrykk far an
rmening om kensernnegnskapet. Vi er ansvarlige for & lede, falge opp og gjennomfare
konsernrevisjonen. Vi har ansansvar for var konklusjon om konsernregnskapet.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuel e vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Vi avgir en uttalelse til revizjonsutvalget om at vi har etterlevd relevante etiske keav til vavhengighet,
og kamimuniserer med dem alle relasjoner og andre forhold sem rmed rimalighet kan tenkes & kunne
pavirke var uavhengighet, og, der det er relevant, om tilharende forholdsregler.

Av de forholdene vi har kemmunisert med styret, tar vi standpunit til hvilke sorn var av sterst
betydning for revisjonen av drsregnskapet for den aktuelle perioden, og som derfor er sentrale forhald
vad ravisjonen. Vi beskriver disse forholdene i revisjonsberemingen med mindre lov eller forskrift
hindrer affentligai@ring av formoldet, aller dersom vi, | akstremt sjeldne tilfeller, basiutter at forholdet
ikke skal omiales i revisjonsberetningen siden de negative kensekvensene ved 3 gjare dette med
rimelighet mé forventes & oppveie allmennhetens interesse av at forboldet blir omtait.
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Uttalelse om andre lovmessige krav

Uttalelse om etterlevelse av krav om felles elektronisk rappoerteringsformat (ESEF)

Konklusjion

Som en del av revisjonen av arsregnskapet for Selvaag Bolig ASA har vi ulfert et altestasjonscppdrag
for 4 oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som inngdr i arsrapporten med filnavn
selvaagholigasa-2022-12-31-nx.2ip i det alt vesentlige er utarbeidet | overensstemmelse med kravene
i delegert kommisjonsforordning (EL)) 2018/815 om et felles elektronisk rapporteringsformat (ESEF-
regelverket) etter ferskrift gitt med hjemmel i vardipapirhandelfoven § 5-5, som inheholder Krav til
utarbeidelse av arsrapporten i XHTML-format og iXBRL-markering av konsemregnskapet.

Etter var mening er Srsregnskapet som inngdr i &rsrapporten i det ait vesentlige utarbeidet i
ovarensstemmelse med kravene i ESEF-regelvarket.

L edaisans ansvar
Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide Arsrapporten i overensstemmelse med ESEF-regelverket.
Ansvaret omfatter en hensikismessig prosess, og shk intern kontroll [edelsen finner nedvendig.

Revisors oppgaver og pikier
For beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vad attestasionen av ESEF-rapporteringan, vises det
til: https:frrevisorforeningen no/frevisjonsberetninger

Osle, 200 mars 2023
Pricewaterh ouseCoopers AS

VAol
Petter Walstad

Statsautorisert revisor
{elektronisk signeri)
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Arsrapport 2022 | GRIINDEKS

GRI-INDEKS

GRI INDIKATOR

BESKRIVELSE

SELVAAGEOLIG

KAPITTEL | RAPPORT

(SIDETALL)

Redegijarelse for bruk

Selvaag Bolig har rapportert informasijon referert i denne
GRI indeksen for perioden 01.01.2022 1il 31.12.2022
basert p& GRI standardene

GRI 1: Foundation 2021

GRI 2: Generelle indikatorer 2021

21

2-2

2-3

24

2-5

2-6

2-7

2-8

2:9
2-10
21

2-12

213

214

2-15
216
2-17

2-18

219

2-20

221

2-22

2-23

2-24

2-25

2-26

2-27

Organisatoriske defalier

Oversiki over alle enheler som omfaties av virksomhelens

beerekrafsrapportering
Rapporteringsperiode, rapporteringsfrekvens og
k k for sp &l ved de rapp eller

innholdet
Endring av historisk data fra tidligere rapporter
Ekstern revisjon

Beskrivelse av virksomhetens produkter og tienester,

leverandarkjede og andre forr forhold

Virksomhelens ansatie

@vrige arbeidere som pévirkes av virksomheten og type
arbeid de utforer

Virksomhelens styringsstrukiur og sammensetning
Nominasjon og utvelgelse av hoyeste styringsorgan
Styreleder av hayeste styringsorgan

Heyeste styringsorganets rolle i & overse handteringen

av basrekraft

Delegering av baerekraftsansvaret internt i virksomheten
Hayeste styringsorgans rolle i virksomhetens
beerekraftsrapportering

Interessekonflikter

Kommunikasjon av varslingssaker

Baerekraftsh kap hos hoyeste styri gan

Evaluering av kunnskap- og ytelse p& beerekraft hos
hoyeste styringsorgan

Godigjerelser

Prosess for & fastsetie godigjerelser

Adlig total kompensasjonsgrad
Virksomhelens baerekraftssirategi

Forplikielser til & opprettholde ansvarlig
forretningsadferd

Forankring av forplikieker til & opprettholde ansvarlig
forretningsadferd

Prosess for & kompensere negativ pavirkning
Mekanismer for & soke réd og varslingskanal

Etterlevelse av lover og regler

Forretningsbeskrivelse (10)

Om denne rapporten(16)

Om denne rapporten{16)

Nokkelindikatorer (34)
Om denne rapporten(16)

Forretningsbeskrivelse (10)

Inspirerende arbeidsforhold for ansatte (36)

Inspirerende arbeidsforhold for ansatte (36)
Apenhetsloven (32)

Q. Styrets arbeid (49-52)
8. Styrets sammensetning og vavhengighet (48-49)
Styrefs vavhengighet (49)

Styring (17)
Styring (17}
Styring (17)

Styrets oppgaver (49)
Varslingsrutiner (18)
Styrets sammensetning (48-49)

Styrets sammensetning (48-49)

11. Godtgjarelse il styret (53)

12. Godtgjereke fil ansatte (53)

11. Godigjerelse fil styref (53)

12. Godigjerelse fil ansatie (53)

Lann og annen godigjarelse (65)

Note 22 Godigjerelse og honorarer fil ledelsen, styret og
revisorer (112

Siralegiske prioriteringer (19-21)

FNs beerekraftsmal (20)

Sosiale forhold (31-32)

Styring (17)

Klimagassutslipp (24)

Ressursbruk i Selvaag Boligs Prosjekter (27-29)

Biologisk mangfold (29)

Arbeidslivskriminalitet og sosial dumping (33)
Etikk i leveranderkjeden (41)
Klima og Milje (22-23)

Biologisk mangfold (29)
Sosiale forhold (31-32)

Varslingsrutiner (18)
Klima og (2223)
Arbeiblivskriminalitet (33-34)

Etikk i leverandarkjeden (4 1)

147

12.07.2024 kl 22:30

Brgnngysundregistrene

Side 176 av 189



__- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Arsrapport 2022 | GRIINDEKS

GRI INDIKATOR

BESKRIVELSE

SELVAAGEOLIG

KAPITTEL | RAPPORT

(SIDETALL)

2-28

2-29

2-30

Medlemskap i bransjeorganisasjoner, eller andre
lutninger, og nasjonale/interr !

lobbyorganisasjoner

Interessent dialog

Prosent av ansatte som dekkes av kollektive tariffavialer

Samarkeidspartnere (15)

Interessentdialog og vesenilige temaer (20)

Arbeidslivskriminalitet og sosial dumping (33-34)

Alle Selvaag Boligs ansatte har individuelle
arbeidsavialer

GRI 3: Vesentlige temaer 2021

31

32

Prosess for & fastskd vesentlige femaer

Liste med vesentlige temaer

Interessentdialog og vesentlige temaer (20)

ESG: Vesentlige Temaer (150)
Interessentdialog og vesentlige temaer (20)
ESG: Vesentlige Temaer (150)

GRI 205: Anti-kerrupsjon 2016

33

2051
2052
205-3

Handtering av vesentlige temaer

Risikovurdering knytiet til korupsjon

Kommunikasjon og oppleering knyttet til anti-korrupsjon
Tilfeller av korupsjon og tiltak iverksatt

Etikk i egen virksomhet (40-41)
Eiikk i egen virksomhet (40-41)
Eiikk i egen virksomhet (40-41)
Eiikk i egen virksomhet (40-41)

GRI 301: Materialer 2016

33
3011

Héandtering av vesentlige femaer

Materialbruk i vekt eller volum

Ressursbruk i Selvaag Boligs Prosjekter (27-29)
Ressursbruk i Selvaag Boligs Prosjekter (27-29)

GRI 303: Vann og aviep 2016

33
3011

Handiering av vesentlige temaer

Interaksjoner med vann som en delt ressurs

Biologisk mangfold (29-30)
Biologisk mangfold (29-30)

GRI 304: Biolegisk mangfold 2016

33

3041

3042

Héandtering av vesentlige temaer

Driftsomrader som eies, leies eller forvaltes i
verneomréader eller omréder med heyt biologisk
mangfold utenfor verneomréader

Betydelig pavirkning fra vitksomhetens produksjon p&
biologisk mangfold

Biologisk mangfold (29-30)

Biologisk mangfold (29-30)

Biologisk mangfold (29-30)

GRI 305: Klimagassutslipp 2016

33

3051
3052
305-3
3054

Héandtering av vesentlige femaer

Direkte (Scope 1) klimagassutslipp

(Scope 2) kli li

Andre indirekte (Scope 3) klimagassulslipp

Indirak

Utslippsintensitet klimagass

Klimagassuislipp (24-26)

Klimagassutslipp {26}
Klimagassutslipp (26)

Klimagassutslipp (26)
Klimagassutslipp (26)

GRI 306: Avfall 2020

3061
3062

Egendefinert

Aotall og avfallsrelatert pavirkning
Handiering av betydelig avfallsrelatert péivirkning

Byggteknisk forskrift (TEK 17) Paragraf 9-8
Anvfallsortering

Ressurstruk i Selvaag Boligs Prosjekter (27-29)
Ressursbruk i Selvaag Boligs Prosjekter (27-29)

Ressursbruk i Selvaag Boligs Prosjkier (29)

GRI 308: Miljsvurdering hos leverandarer 2016

33
3081

3082

Héandtering av vesentlige temaer

Miliovurdering av leveranderer

Negativ miligpévirkning i leveranderkjeden og
héndtering derav

Klima og Milia (22-23)
Klima og (22-23)

Klima og Miljs (2223)

Biologisk mangfold (30}

GRI 401: Arkeid 2016

4011
4013

4043

Nye ansatte
Foreldrepermisjon

Andel ansatte som motiar regelmessig
karriereutviklingsvurdering

Inspirerende arbeidsforhold (38)
ng og Mangfold (38)

Likesfi

Inspirerende arbeidsforhold (38)
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GRI 405: Mangfeld og likestilling 2016

4051
4052

Mangfold i styret og blant virksomhetens ansatte

Lannsforhold kvinner og menn

Likestilling og Mangfold (38)
Inspirerende arbeidsforhold {37)

GRI 406: lkke-diskriminering 2016

33 Handiering av vesentlige temaer Inspirerende arbeidsforhold (38)

4061 lForekomsi av diskriminering og korrigerende tiltak Inspirerends arbeidsforhold (38]
iverksaft —_

GRI 407: Organisasjonsfrihet og | forhandlinger 2016

33 Héandtering av vesentlige temaer Apenhetsloven (32-33)

4071 Risiko i virksomheten eller hos leverandarer knyttet fil Apenhetsloven (32-33)

refien fil erganisasjonsfrihet og kollektive forhandlinger

GRI 409: Tvangsarbeid 2016

33

4091

Héandtering av vesentlige femaer

Risiko i virksomheten eller hos leverandarer knyttet il
forekomst av tvangsarbeid

Trygge byggeplasser (33-34)
Apenhetsloven (32-33)

Trygge byggeplasser (33-34)

GRI 413: Lokalsamfunn

33

4132

Handtering av vesentlige temaer

Virksomh fakiiske og p iell negative pévirkning

pa lokalsamfunn

Inkluderende nabolag(34-35)

Inkluderende nabolag (34-35)

GRI 414: Sosial vurdering hos leverandorer 2016

33

4141

4142

Handiering av vesentlige temaer

Sosial vurdering av leverandarer

Negativ sosial p&virkning i leverandarkjeden og tiltak
iverksatt

é penhetsloven (32-33)
Trygge byggeplasser (33-34)

é penhetsloven (32-33)

Trygge byggeplasser (33-34)
éEQ enhetsloven (32-33)

Trygge byggeplasser (33-34)

Health and safety

33 Handtering av vesentlige temaer Trygge byggeplasser (33-34)
Egendefinert SHA Trygge byggeplasser (34)
Energi

33 Héndtering av vesentlige femaer Energicffekivilel (26-27)
Egendefinert Byggteknisk forskrift paragraf 14-2 Energieffekiivilet (26-27)

Klimarelatert risiko

33

Egendefinert

Héandtering av vesentlige femaer

TCFD

Klimarisiko (23-24)

Note 28 Klimarisiko (120-121)
Note 28 Klimarisiko (120-121)
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VEDLEGG

ESG: VESENTLIGE TEMAER

Tema " Exstern phévirkning " Finansiell plvirkning ’ Tema Ekstern pavirkning | Finansiell pavirkning
Klimagassutdipp i leverandarkjeds Helse og sikkerhet pd byggeplass
Klimagassutslipp i koastruksjonsfasen " n — ,‘, .

' Klimarelarert risiko
- - Sosial dumping
Tap ov biclogisk mangfeld i byggeprosiek! <

! < Pévirkning pd lokalsamfunn
Tap av biclogisk mangfold leverandarkiede L

. '3 | sk kel i lokal 4
Negativ pdvirkning pd naerliggende T @k utvikling 11
ekosystemer g e

Diskriminering i ansettelsesprosesser
o Avicll og fourensing i leveranderkiede w ekniminering ¥ P
g " adell og lorurensing fra riving Diskriminering av sdrbare grupper
e . . . .
g Avicll og forurensing fro byggeplass Angrep po fagloreningsretiigheter
- Vonnforyrensing fra byggeplass

Vonnlarurensing | leveronderkjedsn Tema Ekstern pavirkning | Finansiell pavirkning
Vonnfarbruk i leverandsrkieden

) Transparent eierskapsstuktur
Vonnlorbruk i Ferdigsiilt bygg g

; = Etikk i leverandarkjeden
Malerialforbruk 5;‘

EnrgicHiekivie! bya Etikk i egen operasjon

' Energiforbruk byggeplass

Betydelig
Hoy
Medium

Lav

150

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 179 av 189



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

Energi & klimaregnskap 2022

Selvaag Bolig

Hensikter mid denne rapponen or & vige oversikian aver arganisasionens Kimagassutglipn (GHG-utelipp), som emint2gren
del av en overordnet klimastrategi.

Rapporien omfalter Selvaag Boligs vicksomhet | Norge ¢g Sverige, henmder konlorer og visningssentere, i llegg il alle prosjekier
som e ferdigstilt | 2022,

Infermasjonen som er henyltet | denne rapporten stammer bade fra eksterng of interhe kilder, ag er omregnet til
COZ-ekvivalenter. Analysen er basert pd den intemasjonale standarden "A Corporate Accounting and Reporting
Standard”, som ¢r ubviklet av "the Greenhouse Gas Profecdl Initiative” - GHG protokeallen. 150 standard 14064 er
bager pa denne,
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CEMASsys.com

Boligpresjekter 2022

Prosjekiregnskapat er basert pa kravene om klimaregnskap | Byggleknisk forskriit TEK17 & 17-1
Kimagassregnskap fra malaraler, videre referert til som TEKAY. | samsvar med TEK17 er Ivsyklussiadiana AY-
AZ (produkistadiel av materiale}, A4 malerialenes transport tl byggeplass og A& aviall pad byggeplass
{gjennomferngsstadiet), og B2 vedlikehold ag 84 ulskifining {bruksstadiat), definart. Sehvaag Balig har i tillege fart
Kimaregnskap for BE estimart enargifarbnuk i drift.

Kravens | TEK1T gelder [ra 1. juli 2022 men har en overgangsordning pd efl ar. For byggeseknader Tar 1. juli
2023, kan lillakshaver dermed velge 4 falge bestemmelzene sam gjaldl fér forskrifteendringen. | praksis vil delte
bety at kravene | TEK17 tidligst vil gielde for bygg som ferdigstilles fra 2025, nar byggetiden medregnes.

Salvaag Bolig besluttet imidlertid & fere klimaregnskap allerede i 2021, | 2022 er det fart regnskap for alla
prosjekiene som ble ferdigstilt. Metoden som ble benytiet for & fere klimaregnskapet for 2022 er justert far & innta
kravene som slilles | TEK1Y.

Ettersom regulatoriske krav ar utvikling, og det kan ha vaert manglande dala i pa innsatstzklorer i enkeltprosjeklar,
kan det vazre mangler i Klimaregnekapet, som TEK1T krever at blir inkludert.

Selvaag Bolig har valgt & fokusere pa hovedmatenalene; reverk, betong, s181, isolasjon, gips og andre
vesentlige matenaler for de gjeldende prosjekiet i henhold 1l ME 33512022 bygningsdel 22-26 Tor rapportening av
bygningspresjekier. | henhold til TEK1T er ogsa bygningsdel 215 og 218 (Kjellerffundamentering} inkludert i
regnekapat. Bygningsdelene er saparert | regnskaped, fremstilt som malariale utslipp over og under dekke i 1
ctasje.

* | henhold H TEK1T har alls matenala utan tiferends EPD (Environmeantal Pradiet Dedaration) it 25% paslag
i el lotale islippet for de gjeldens materialene,

‘Denne 2022-rapporten skal ikke sammenlighes med en tilsvarende rapport for 2021, da arets regnskap omfater
betydelig flere typer maleniell samt materiell tiherende kjellerigarasje. | fillegg er del rappartent pd flere prosjekter
enn foregdende ar noe som gigr uislippsdataen for de sambede ulslippene |ite sammenlignbare. Qerimot Kan
nakkeltall og klimaindikatorer for 2021 og 2022 sammenlignes basert p& mer gisnnomsnitliig datagninnlag.

Rapportan viser uislipp | Scopa 1, Scope 2 og 3cope 3, hvor det ar inkludant ulsiippsdata i fra firmabiler, elektrisitat,
fernvarme, innkjeple varer og ljensester, brik av solghe produkter, aviall, oppsirems ransport og distibusjon samt
terruestereise:,
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Rapporteringséarets Energi og GHG- utslipp

Uislipps ke

CEMA sys.com

Erarpi ULtslipe % av tolw
LtaHpp

=] Finmabier 10,7 W3 *1%
Srop 1 il 104,7 5, 1%
Elslicirtaitat totm) a152 29 o01%
Elakbrinibat Moge “E2 28 amH
Eningitet Svurige w L2l =0 01%
Flareame totsl 340 o9 =0, 04 %
Figrmuanma borgk miksy A 5 =, 0%
Flarnyaeerm Stockholm wa 44 <{,01%
sty tavkal 70 [+ LN
Elbil Nordigk Firmaphilgr T 02 =0.01%
Scopa 2 tetad 458,3 [} 2%
BUl BV SOHE produmter 2.733.2 10, 687%
E ks ridited Mo ER vt Abekbriddla sber bruk. iy 18443 T2
byggenes lvalid
Andra wnsatefakiores B vedbahod av malermls ™5 2,58
Adeire oncatsaRtoner B Ui ey Y mBteTaH W 02T%
Wy bap RN, [Mordih] Extimer; jprmvarrng fortnuk ber AT 03d%
Brygaenes leveld
Avtal] vorl M52 1.2
Avlall gunwrart under oppfaring av MEX 1.2
e
Elandgt odall, mepireibet 108 001
Tra svfoll. resuiulart 13,18 0.08%
Pappavisl, residoulect 177 0.01%
Tre gufl, barlorent Hnm a.0%%
Papiaviol, reviulen i1 RURRL
MpiaRavipl, rpzaroyipn ar 0.0¥%
L3080 | Evber v T Kuubr W 0,04 %
FLaBtawiam, [ortant "R U24%
Eatonpea, regiinuert L =0.01%
EE avfall, wesain e 0 +0.01%
Thig sk arviall, korboen s oH «0,01%
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Markedsbaserte utslipp i rapporteringsaret
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Totale utslipp for Selvaag 2022

Inkludart boligprozjekiene og kontorvirksomhedena er Selvaag Boligs ukslipp for rapporteringsaret 2022 25 686,34
tCO2e. Med 88 ansathe fordelt p& 84 6 Arsverk utgjer dette 302 43 kgCo2e per ansatt. Uislippet fordeler seg pa
felgende mate:

Scope 1: 25230 t1C02e 010%

Scope 2: 4001002 0,02 %

Scope 3: 25.556,04 tCOZe 99,88 %
Ecope 1:

Firmabiler: Utslipp | Scope 1 kommer ira firmabiler tilherende konlorvirksomhbetene. Det bestir av 25,30 tCO2e,
o9 0,10 % av det totale utslippet.
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Avelutningsnolat

Totall kommer kun en svaert lay ande! av uislippet kommer fra Scope 1. Det er derimot en slor andel av Selvaags
Scope 1 0g 2 ulslipp med BE 35 % ng 34 §1 % av utslippene knytiet til adrministrasjon. En elektrifisenng av bilparken
vil derfor senke uislipp knyttet til dagens Scopa 1 utslipp.

Scopa 2:
Stremforbruk: Lislipp fra stremforbruk er 2,9 1C0O2e og star for 0.01 % av dat tolale utslippel.

Fiernvarme: Fiernvarme har et totall mislipp pa 0,9 1C02e ag stir for <0,01 % av del lotale wislippet.

Elhil: Uislipp knytet 1l albil kommer ogsa fra firmabiker 0g har el utshipp pa 0,2 1C02e of star for =001 % av det
totale utghppat,

Avslutnin

Utslippene fra stremforbruk og flemvarme knvtet Gl bygg samt stremforbruk knyttet til bnuk av elbil star samlet sett
ikke for mer enn 0,02 % av Sehlaags tolale uislipp. Likewel ulgjer delte 5,47 % av ulslippene knytlet til Selvaags
administrasjon og 13,62 % av Scope 1 og Scope 2 Wislipp.

Scope 3:

Innkjopts varar og tjanasber: Mesleparten av ulslippene hos Seivaag Beolig kommer fra kategorigne av varar op
tienester v Keper. Den slér for 22 238 18 t002e oy B892 % av det tolale utshippel.

Avfall: Utslipp tilherende avfall siar for 1,23 % av det totale utslippet med 315,52 1CC2e. Al infarmasjon og
datagrunnlag for avfall er basert pa slottrapporer ra svialsselskap tilherende de forskjellige prosjektana,

Qppstrams transport og distribusjon: Denne kategorien viser ulslipp relalerl U tanspont av malenigler fra
leverandar til byggeplazs. Aktiviteter tiharende denne kalegorien viger et utglipp pd 2258 41 1IC02e, noe 2om utgjer
0,85 % av det tolale ulslippel.

Bruk av solgte produkier: Kategorien bruk av solgte produkter inneholder utslipp fra estimen stram og
fiernvarme -forbruk for byggets levetid sami B2 og Bd-uislipp og stér samlet for 10,88 % av utslippet og 2.733,20
CO2e,

Tjanestersizar: Ulslipp fra ljenestargizer ar tilknyttat kontorvickksomheter | Norge og Sverige og star for 0,17 % av
det totake utslippet med 43,73 1C02e.

Avslutningsnolat:

Mesteparten ay Selvaag Boligs ulslipp tilherer Scope 3 og kommer fra boligprosjektene som ble ferdigstilt § 2023,
Utslipp knyltat til innkjapte varer ag fjienester stir for 85,92 % av det lotale wisippet og 87,02 % av ulslippena i
Scope 3. Uiglipp fra bruk av seolghe produkter star for 10,68 % av Solvaags totale utslipp og 10,69 % av uislippena
tiknytlet Scopea 3. Det er med andre ord her det ar storst potensiale for fremtidig utslippsreduksjon.

Administrasjon 2022

Seivaag Bolig hadde i 2022 BE ansatte fordelt p& B4.6 Srsverk o9 et utslipp pd 73,11 tCO2a fra deres
konlorvitksomiet og visningssentre, tilsvarende 0,28 % av selskapels lotale ulslipp. Detle gir et ulslipp pa 864
kgGO2e per apsatt, Ulslippet fordelar seg pd felgende mits;

Scope1:  25.3iCC2e 346 %
Scope 2! 401C02e 55 %
Scope3: 4351002e 59,9 %

Utslippene knyttel til Seivaag Boligs konlorer og virlksomheter kommver hovedsakelig fra firmabiler og ljenestereiser
hwor firmabilene star for 29,5 1C0O2e (34 B8 % - fossil og el-hilen) og tieneslereisene for 438 (CO2e (5991 %).
Aktiviteten med sterst ulslipp 1| administrasjon innes | kateganen tjenestereiser og ar flyreisens i Norge og Europa.
De star for 58.64 % av selskapets utslipp knyitet 1il Selvaag Boligs kontorer og virksomheter,
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Metodikk og kilder

GHG-prolokallan er utviklab ay «¥Word Resourcas Institutex (WRI) og «World Business Council for Suslainakla
Developments (WBCSD) Analysen | denne rapportan er utfart ibt. "A Corporate Accounting and Reporting
Standard Revised edition”, #n av fire regnskapsstandarder under GHG-protokollen. Standarden omfatar
feigenda klimagasser, som omregnes il CO2-ekvivalenter, CO2, CHL (metan), N20O (lystgass), SFE, NF3, HFK
og PFK gasser.

Denna analysen ar hasert pa operasjonel kentrall aspakiat, som dermed definarar hva som skal inngd i
kKlimaregnekapat av en arganisasjens driftsmidler, sa vel som fordeling mallom de ulike scopena, | metoden
skilles det mellom opetasjonell kontrell og finansiell konteal. Hvis operasjonell kentrolimetoden benyties s4
inkludares ulslippskilder som organisasjonen fysisk Kontrollerer, men kke nodvendigvis eier. Man
rapporerer dermed heller ikka over utslippskilder som man eter, men ikke har kontroli (f.eks. det er
leietaker som rapporterer stremforbruket | acope 2, ikke utleier).

Klimaregnskapal er inndel i tre nivder {scopas) som bestdr av bade direkle og indirekie uislippskilder,

Scope 1 Obligatorisk rappartering inkluderer alle utslippskilder knyttet il driftsmidler der organisasjonen
har cperasjanall kentrall, Dette inkluderer all Bruk av fossilt brensel for stasjonagr brok aller transpartbehoy
{egeneide, leiede eller leazede kjereley, oliekjeler ato ). Videre inkluderez aventuelle direkte prosessulzlipp (av
de seks kKlimagazsene).

Scope 2 Obligatarisk rapportering av indirekie utstipp knyttet til innkj opt energi; elekirisitet eller flermvyarmer-
kjpling. Dette gjalder f.aks. for bygg som man [eiar og ikka nadvendigvig aier. Litelippsfakiorene som benyiiag
i CEMAsyYs for elekirisitet ar basert pé nasjonale brutte produksjonsmikser fra Intemational Energy Agency's
statislikk (IEA Stat). Cen nordiske miksfaktoren dekker produksjonen | Sverige, Finland, Marge og Danmark
og raflakterer det felles nordiske markedsomradet (Mord Pool Spot). | forhold til otslippefaktorer pa
fiernvarme benyttes enten faktisk produksjonsmiks basert pd innhentet informasjon fra den enkelte
produsent, eller giennomsnittemikser baser pd IEA statistikk {se kildehenvisning}.

1 januar 2015 ble GHG Protokoliens (2015) nye retningslinjer for beregning av utslipp fra elaktrisitetsforkruk
publiseri. Her apnes det far tadelt rapportering av elekirisitetaforbruk.

| praksis betyr det at virksomheter som rapporterer sine klimagassutslipp skal synliggiere bade reelle
klimagassutslipp som stammar fra produksjonen ay elekirizsitet, og da markedsbaserta uislippane knyttet til
kjep av opprinnelsesgarantier. Hensikten mad danne endningen ar pa den ene siden a vise effekten av
energieffektivisaring ag sparetiltak {fysisk), og pa den annen siden & vise effekten ava inng kjsp av farnybar
elekinsitet gjgnnom apprinnalsesgaranti {marked). Darmad belyses affekien av samtlige tiltak som an
virkaomhet kan gjennomfare kKiyttet bl forbruk av elektrisitet.

Fysisk perspekiiv {(lckasjonsbasert metode), Denne utslippsfaktoren er basent pa faktiske utslipp knyttet til
eglekirizitatsproduksjon innenfor et spesifikt omrade. Innenfor datte omradet er dat ulike energiprodusentar
som banytter an miks av energibarera, der de fossile energibarerna (kull, gass, olje) madfarer dirakte
utslipp av klimagasser. Disse klimagassene raflekterexs gjennom utslippsfaktoren og fordeles dermed til
hver enkelt forbruker.

Markedsbasert perspekliv: Beregningen av utslippsfaktor baseres pa om virksomheten velger 4 Kjepe
opprinngsesgarantier eller ikke, Yed kjop av opprinnelsesgarantier dokumenterer leveranderan at kjapt
elektrisitat kommar fra kun fernyhare kilder, sorm gir an utslippsiaktor paé 0 gram CO2a per kWh,

Elaktrisitet som ikke er knyttet ti! opprinnelsesgarantiar far en wislippsfaktor basert pd produksjonen som ar
igien etter at opprinnelsesgarantiens for fomybar andel &r solgt. Datte kalles residua! miks, 0g er narmalt
signifikant heyare ann den lokasjon shaserte faktoren,

Scope 2 Frivillig rapportering av indirekte ulslipp knyttet til innkjepte varer ellar janestar, Dette ar uislipp
som indirekte kan knyttes til organisasjonens akliviteter, man som foregar utenfor dares Kontroll (derav
indirekte). Typisk scope 3 rapportering vil inkludare flyraiser, logistikk/trangsport av varar, avfall, forbruk av
ulike résteff ete.

Generelt ber et klimaregnskap inkludere nok relevant informasjon slik at det kan brukes som
beslutningsstatteverktey for vikksomhbetlens ledelse. For & 4 10 dette er det viklig 3 inkludere de elementer
sam har ekonomisk relevans og tyngde, og som det er mullg 3 gjere nae med.

12.07.2024 kI 22:30 Brgnngysundregistrene Side 186 av 189



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2022 for 992587776

CEMASsys.com

Referanser:

Departmenl for Business, Ecergy & ndusirial Stateqy (2020). Govemment @mission cohversion factors for
greenhouse gas company reporting {DEFRA)

IEA (2020}, ©O2 emissicen from fuel combustion, |ntemational Energy Agency {IEA), Paris,

1EA, (2020}, Elactricity information, International Energy Agency (IEA), Paris,

IMO (2020). Reduction of GHG emissicns from ships - Third IMO GHG Study 2014 (Final report), Internalicnal
Maritime Organisation, htp//Awww. iade ormgfwp-contentiu ploads/201 402/ MEPC-67 -6-INF3-2014-Final-
Report-complete pdf

IPCC (2014). IPCC fifth assessment report: Climate change 2013 (ARS updated version Movember
2014). http:ffwww ipec chirepont/ars!

AIB, RE-DISS (2020). Reliable disclosure syslems for Europe — Phase 2: European residual mixes.

WEBCSDMAWRIE (2004). The greenhouse gas protocol, A corporata accounting and reporting standard
{revisad edition}. World Business Cauncil on Sustainable Development (WBCSD), Geneva, Switzerland

World Rescurce Institute (WRI), Washington DC, USA, 116 pp.

WBCSDAWRIE {2011). Corporate value chain (Scope 3} accounting and reporling standard: Supplement
o the GHG Frotocol corporate acocounting and reporting standard. World Business Council on
Sustainable Developmant (WBCSD), Geneva, Switzerland Aorld Resource Institute (VWRI), Washington
DC, USA, 149 pp.

WBCSDAWRIE (2015). GHG protocol Scope 2 guidance; An amendment to the GHG protocol corporate
standard, Workd Business Council gn Sustainable Development (WBCSD), Geneva, Switzerdand fWorld
Resource Institute (WRI), Washington DC, USA, 117 pp.

Referanzelisten over erikke kormplett, men inneholder de viktigste referanzene som benyttes i CEMAsys.
I tilegg wil det vaare en rekke lckale/nasjcnale kilder som kan wvaere akiuelle, avhengig av hvilke
utslippsfaktorer som benyttes.
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