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Den utvendige vindeltrappen er noe av det 
mest kontroversielle som Olav Selvaag 
konstruerte. Samtidig er den selve 
symbolet på hans nytenkning, pionérånd 
og opprørskhet. Ingen tilfeldighet derfor at 
trappen inngår i Selvaags logo. 

Trappen skulle benyttes på altangang­
husene som ble oppført på Bestum 
på begynnelsen av 1950-tallet. Men 
vindeltrappen møtte enorm motstand 
hos Oslos byggemyndigheter, og ble rett 
og slett forbudt. Årsaken var at trappen 
ikke var innebygget, og dermed etter 
myndighetenes vurdering «kunne være 
meget farlig.»

Etter to års behandlingstid ga bygnings­
rådet i Oslo motvillig Selvaag dispensasjon 
til å bygge vindeltrappen på Bestum. 
Betingelsen var at Selvaag måtte deponere 
et beløp tilsvarende hva det ville koste å 
bygge inn trappen etter fem år, dersom 
beboerne ønsket det.

Nøyaktig fem år senere gikk bygnings­
sjefen personlig fra dør til dør, men ikke 
en eneste av beboerne ønsket trappen 
innkledd. De hadde erfart fordelene 
med den utvendige trappen. Den opptok 
ikke plass innendørs, ikke var det noe 
støyproblem, ikke kom det inn røyk- og 
matlukt via trappeoppgangen og ikke var 
det noen problemer med trappevask eller 

ising (på grunn av oppvarmede trinn). 
I tillegg var den høyrevridd, slik at brukerne 
naturlig gikk opp i den korte og bratte 
innersvingen, og ned i yttersvingen hvor 
det er stor bredde på trinnene.

Tilbakemeldingene gjorde imidlertid 
ikke særlig inntrykk, og trappen ble for 
fremtiden forbudt i Oslo. Til tross for 
at den er godkjent i andre kommuner, 
gjelder forbudet fortsatt i hovedstaden. 

DEN ULOVLIGE TRAPPEN
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OMTANKE  
OG SKAPERKRAFT

Selvaag Gruppen består av åtte virksomhetsområder med 
drøye 300 ansatte i seks land. Gruppens felles visjon er  

å utvikle eiendommer og virksomheter  
 til glede for generasjoner. 

Selvaag Gruppen bygger på pionérinnsatsen til ingeniør Olav Selvaag (1912-2002). 
Han revolusjonerte boligbyggingen i Norge ved å bygge raskere og rimeligere,  

slik at flere kunne få sin egen bolig.

Selvaag Gruppen dyrker de felles verdiene omtanke og skaperkraft. Dette er verdier 
som preget grunnleggerens arbeid, og som er like relevante i dag.

Hvert år hedres medarbeidere som etterlever verdiene særlig godt. I 2015 var det 
Hege Skjelbred Hatlemark og Sandra Elvhage som fikk verdipriser for sitt arbeid.  

(Isak Larsson mottok diplomet som stedfortreder for Sandra.) 

Hege Skjelbred Hatlemark har på en profesjonell måte vist stort engasjement, 
kreativitet og skaperkraft i utvikling og drift av Tjuvholmen. Slik har hun bidratt til å 

skape og befeste en av Norges mest spennende destinasjoner.  
 

Sandra Elvhage viste ekstraordinær omtanke overfor kundene da City Self-Storage-
lageret på Solna i Stockholm fikk omfattende skader, og kundenes eiendeler ble 

ødelagt. Med positiv holdning, imøtekommenhet og vennlighet hjalp hun hver enkelt 
på en profesjonell måte i en vanskelig situasjon.
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SELVAAG GRUPPEN

TILBAKE TIL  
RØTTENE

– Vi konsentrerer oss om Oslo og 
områdene rundt. Det er dette området 
vi kjenner best, og vi ser store muligheter 
her. Det forteller Olav H. Selvaag, for 
anledningen på besøk i Ekeberghuset, 
der han sammen med sin far og sin bror 
poserer i den lille stuen bestefaren med 
samme navn bygget i 1948. Brødrene og 
far eier Selvaag Gruppen, og sammen 
har de nå valgt å konsentrere seg i og 
omkring byen der alt startet. 

Tror på Oslo
– Selv om det er noen mørke skyer 
i norsk økonomi, har vi sterk tro på 
Norge og Oslo. Vi tror både boligpri-
sene og leieprisene på næringseiendom 
vil stige over tid, og føler oss trygge på 
at det er riktig å satse her, sier Frederik 
Selvaag. Han forteller at de planlegger å 
selge både eiendommer og virksomhe-
ter i utlandet i årene fremover. Midlene 
som frigjøres skal investeres i nye 
eiendommer og utviklingsprosjekter i 
og rundt Oslo. 

Dyrker kompetanse
– Vi har lært mye gjennom våre prosjek-
ter i USA og rundt omkring i Europa, 
og det har vært til dels svært lønnsomt. 

Men vi tror vi vil gjøre det aller best i 
det markedet vi kan absolutt mest om, 
og det er her, tilføyer Olav.

– Dessuten er det viktig for oss å få 
synergi mellom de ulike selskapene 
våre. Alle har aktivitet her, i større 
eller mindre grad, og ved å samle 
innsatsen vil vi få mer kompetanse 
som kan komme alle til gode. Vi vil 
at selskapene skal være gode alene, 
og så i tillegg vinne litt ekstra ved å 
være en del av en gruppe som kan mye 
om alle sider av eiendomsmarkedet i 
hovedstadsområdet, sier han. 

Ringen sluttet
Ole Gunnar Selvaag sto ved roret da 
gruppen satset i utlandet på 1980-tallet. 
Nå støtter han strategien om å satse 
hjemme. 

– Ulike strategier passer for ulike 
tider og situasjoner, og det som var 
riktig da, er ikke nødvendigvis det 
nå. Jeg tror det er fornuftig å satse her 
hjemme nå. Det er her vi har røttene 
våre, sier han, og ser seg rundt i huset 
som en gang tiltrakk 70 000 tilskuere. 
Siden den gang har enda flere levd sine 
liv i boliger fra Selvaag.

Etter 30 år med bygging og investeringer i flere land, vil Ole Gunnar, 
Olav og Frederik Selvaag tilbake dit Selvaag Gruppen startet. 
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EIERNE

Frederik, Ole Gunnar og Olav H. Selvaag vil konsentrere Selvaag Gruppens virksomhet rundt Oslo. 
Her er eierene i stuen i Ekeberghuset, som la grunnlaget for konsernet.
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Karsten Bomann Jonsen går av som konsernsjef og blir styreleder og styremedlem i Selvaag 
Gruppens selskaper. Tore Myrvold blir leder for det nye holdingselskapet.
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SELVAAG GRUPPEN

TORE FÅR RORET
Tore Myrvold blir leder i det nye holdingselskapet når Selvaag 

Gruppen avvikler konsernmodellen. Konsernsjef Karsten 
Bomann Jonsen fortsetter som styreleder og styremedlem i en 

rekke av gruppens selskaper.

Fra 1. januar 2016 endret Selvaag 
Gruppen styringsmodell, og selskapet 
skal nå rendyrkes som holdingselskap. 
I en overgangsfase frem til sommeren 
ledes selskapet fortsatt av konsernsjef 
Karsten Bomann Jonsen, men så tar 
Tore Myrvold over roret. 

Ny rolle
– Jeg vil ikke si at jeg overtar roret 
etter Karsten. Jeg får en annen rolle 
når jeg tiltrer. Holdingselskapet skal 
ikke styre selskapene på samme måte 
som Selvaag Gruppen gjorde når 
man hadde en konsernmodell. Nå får 
selskapene en mer selvstendig rolle, 
hvor min jobb blir mer å koordinere og 
følge den økonomiske utviklingen, sier 
Tore Myrvold, som har mye godt å si 
om mannen som har vært hans sjef de 
siste åtte årene. 

– Karsten er hel ved. Han er en 
person som inngir tillit, stiller gode 
spørsmål og får folk til å tenke og 
finne svar. Han tenker på menneskene 
i organisasjonen, og legger stor vekt 
på trivsel og gode verdier. Han har 
betydd mye for Selvaag.

Styrer gjennom styrene
Karsten Bomann Jonsen, som sitter i 
lederstolen til sommerferien, kjenner 
alle deler av konsernet godt etter mer 
enn 30 år i Selvaags tjeneste. Han kom 
til Selvaagbygg som økonomidirektør 
i 1985, og har hatt en rekke lederroller 
i konsernet. I 2009 ble han konsernsjef. 
Nå endres organisasjonen han har ledet 
siden da.

– Styringen vil skje gjennom styrene, 
og de daglige lederne vil ikke rapportere 
til en konsernsjef, men til sine styrelede-
re, forklarer han. Selv vil han sitte i flere 
av styrene, og kan på den måten bruke 
sin lange erfaring til beste for selskapene. 

Perfekt
Karsten Bomann Jonsen ser frem 
til rollen som styremedlem og 
rådgiver for eierne, og mener at Tore 
Myrvold er godt kvalifisert til å lede 
holdingselskapet. 

– Tore er perfekt for den rollen. Han 
er lojal, ryddig og arbeidsom, er svært 
dyktig innen økonomi, samt kjenner alle 
selskapene og organisasjonen. Alt dette 
blir viktig i den nye rollen, fastslår han.
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SELVAAG GRUPPEN

BOLIGER ALENE 
SKAPER INGEN BY
Da Selvaag kjøpte Løren militærleir i 1999, ønsket ikke 

selskapet bare å bygge boliger. Ambisjonen var å forvandle 
området til en attraktiv og urban bydel. 17 år senere har Løren 

en egen t-banestasjon.  

Løren var et ukjent sted for de fleste 
da Selvaagbygg vant konkurransen 
og signerte avtalen om kjøp av gamle 
Løren militærleir i 1999. Området var 
lukket, mest forbundet med militær 
virksomhet, tung industri og næring 
– og avskåret av den tungt trafikkerte 
Ringveien. Kun 200 privatpersoner 
hadde adresse på Løren.

Bråslutt på festen
– Da seiersrusen hadde lagt seg, var det 
litt som å våkne dagen etter en skikkelig 
fest. Vi så at det ville bli utfordrende å 
gjøre området attraktivt – og overbevise 
om at dette ville bli et godt sted å bo. 
For det var ikke det i utgangspunktet, 
erindrer Petter Cedell, direktør for 
eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig. 

Heldigvis har Selvaag Gruppen lang 
erfaring med byutvikling. De vet at 
byutvikling ikke er en spurt, men et 
maraton. 

– Kompetente eiere med lang erfaring, 
ressurser og utholdenhet ga oss trygghet 
for at vi kunne stå distansen ut, påpeker 
eiendomsdirektøren. 

Visjonær transformasjon
Men en transformasjon av et industri-
område krever visjonære tanker og 
langsiktig planlegging. Eierne i Selvaag 
Gruppen engasjerte seg sterkt i utvik-
lingsfasen. Ole Gunnar Selvaag ønsket 
en urban utvikling av Løren-området, 
en utvidelse av Oslo som by – med alt 
det innebar. Det holdt ikke bare med 

boliger, det måtte være butikker og 
restauranter, service og tjenester, kunst 
og kultur, insisterte han. Hans eldste 
sønn, Olav H. Selvaag, jobbet med 
kommunikasjon – og la premissene for 
hvordan Løren skulle bli kjent.

– Vi gjennomførte flere fokusgrupper 
og andre undersøkelser. Hva kjenneteg-
net en attraktiv bydel? Hvilke kvaliteter 
var folk opptatt av? Hva ville gjøre dem 
trygge på at Løren ville bli et fint sted 
å bo? Sammen med Selvaag Eiendom 
gjorde vi analyser av blant annet antall 
boliger og beboere, antall kvadratmeter 
næring det ville være marked for, og 
antall løpemeter næring vi ville kunne 
aktivisere på gateplan, forteller Cedell, 
som raskt så verdien av et samspill 
mellom konsernets selskaper.

Komplisert puslespill
Byutvikling er et komplisert puslespill, 
der mange deler er avhengige av 
hverandre. I utgangspunktet hadde 
Selvaag Gruppen kun kjøpt et område 
på 45 dekar, der det ble planlagt 550 
boliger. Analyser viste imidlertid at 
hele Løren-området burde utvikles som 
helhet.

– Urban transformasjon er fantastisk 
morsomt, men vanvittig komplisert.

For eksempel når mange grunnei-
ere skal bli enige om en avtale som 
er lukrativ for alle parter – og man 
skal koordinere en fremdrift. Men vi 
kjøpte ut flere tomter, og kjørte en 
parallell oppdragskonkurranse der 
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flere arkitektfirmaer utviklet forslag til 
hvordan bydelen skulle se ut. Det la 
grunnlaget for de byplanmessige hoved-
grepene, forteller direktøren.

Kontrollert eierskap
Under større transformasjonsprosesser 
må mange tunge investeringer ofte 
gjøres tidlig i prosessen, før salget har 
startet og sikret kapital. Det forutsetter 
solide og langsiktige eiere.

– Løren er et godt eksempel på en 
slik langsiktig tankegang. Gjennom hele 
prosessen har Selvaag Eiendom beholdt 
eierskap til næringslokalene, som Sel-
vaag Prosjekt ferdigstilte. Slik har vi hatt 

bedre kontroll på hvilke forretninger og 
næringer som skulle inn – og har priori-
tert dem som ville sikre rask suksess. En 
god miks av riktige leietakere bidrar til et 
godt bomiljø. Og eierne har is i magen, i 
vissheten om at det tar tid å etablere nye 
områder, sier Cedell. Men når alt dette 
var gjort – hvordan kunne Selvaag øke 
tilgjengelighet til boligområdet og koble 
Løren tettere til Oslo sentrum?

På sporet av t-banen
I 2001 fikk Ole Gunnar Selvaag en 
vill idé: Var det mulig å etablere 
en t-banestasjon på Løren? Selvaag 
engasjerte de samme konsulentene som 

SELVAAG GRUPPEN

Direktør for eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig, Petter Cedell, er stolt av hva Selvaag har fått til på Løren.
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Slik så Løren leir ut før Selvaag startet utviklingen av området.

Løren er i dag et attraktivt boområde med over 1 500 boliger.

Skulpturer med temaer fra Peer Gynt preger Løren.
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«Bruderovet» av den amerikanske billedhuggeren Jim Dine er en av de mest karakteristiske skulpturene i Lørenparken.
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SELVAAG GRUPPEN

hadde jobbet med t-baneringen. Gan-
ske raskt viste det seg at et t-banestopp 
på Løren var realistisk, både når det 
gjaldt det tekniske og logistikken.

– Men ikke bare det. Etableringen ville 
løse en konkret utfordring for Ruter. Et 
t-banestopp i Lørensvingen ville avlaste 
flaskehalsen i sentrumstunnelen. Med 
mer kapasitet i systemet kunne Ruter 
halvere tiden mellom hver avgang fra 15 
minutter til 7,5 minutter, forteller Petter 
Cedell ivrig, før han fortsetter:

– På vårt første møte i rådhuset ble vi 
stemplet som noen raringer. De hadde 
akkurat gått på en sprekk på 700 millioner 
i t-baneringen, og var ikke interesserte i et 
nytt pengesluk. Men vi hadde troen, og 
ville ikke gi oss når det bare var pengene 
det stod på, erindrer han. 

Eierne i Selvaag investerte rundt 
én million kroner i en større rapport 
og kartlegging. Og mens Plan- og 
Bygningsetaten ristet oppgitt på hodet, 
tegnet Selvaag optimistisk inn plass til 
en t-banestasjon i sine planer. Så kom 
det et grønt skifte, og med det et ønske 
om å prioritere kollektiv transport 
fremfor biltrafikken. 

– Politikerne lette etter noen raske 
prosjekter for å lykkes politisk. Vårt 
t-baneprosjekt lå klart for avgang – og 
fikk første prioritet. Vi hadde laget kort 
vei til suksess for politikerne. Det var 
utrolig god timing, sier Cedell. 3. april i 
år åpnet Lørensvingen t-banestasjon  
– drømmen er virkelighet.

Kunstig suksess
En forutsetning for kjøp av tomten til 
Løren Leir, var bevaring av tre verne
verdige bygninger og området rundt 
disse. Mens to av bygningene i dag rom-
mer kiosk og Peppes Pizza, er den gamle 
Kanonhallen blitt en spennende kultur-
arena for både lokale og større arrange-
menter. Men det er Selvaag-familiens helt 
spesielle kunstengasjement som har sikret 
Løren sin unike prikk over i’en. 

– Ole Gunnar Selvaag tok initiativ til 
en internasjonal skulpturkonkurranse, 
der målet var å gjenskape historien 
om Peer Gynt i skulpturell form. 
Resultatet ble Peer Gynt-parken, med 
23 spennende skulpturer i ulike former, 
farger og materialer. Skulpturparken 
løfter hele området. Beboerne er sterkt 
knyttet til den, og bruker den flittig. 
Parken er faktisk mye mer brukt enn 
vi hadde forestilt oss, i så stor grad at 
vi på enkelte områder i parken har lagt 
kunstgress på grunn av slitasjen. Det er 
en suksesshistorie, stråler Cedell.

Lyse fremtidsutsikter
Etter 13 år med boligbygging, er snart 1 
700 boliger ferdigstilt på Løren. I mellom-
tiden har Selvaag investert i flere tomter, 
og planlegger å bygge 950 flere boliger 
innen 2024. Utgangspunktet er bedre 
nå som området er kjent og attraktivt, 
prisene høyere – og salget går raskere. 
Den erfarne eiendominvestoren tror flere 
faktorer har bidratt til suksessen.

– Gode analyser og en helhetlig plan 
har vært avgjørende. Vi traff riktig i 
markedet, med en god miks av boligty-
per og priser, service- og tjenestetilbud, 
parker og uteområder, og omlegging av 
trafikken. Et godt kollektivtilbud med 
buss og t-bane har gjort området mer 
tilgjengelig. Det er selvfølgelig ting jeg 
ser at vi kunne ha gjort annerledes, men 
det er lett å være etterpåklok når man 
jobber i 15 års perspektiv, humrer han.

Selvaag Gruppen har Selvaag-navnet 
og historien om Ekeberghuset og Veitvet 
i ryggen, men nyere byutviklingsprosjek-
ter som Løren og Tjuvholmen viser at 
konsernet står sterkere enn noen sinne. 

– Vi jobber med byutvikling med 
omtanke og skaperkraft som grunnleg-
gende verdier. Det er ikke mange andre 
aktører som kan gjøre tilsvarende. 
Mange kan bygge boliger, men alle kan 
ikke skape en by, avslutter Petter Cedell. 
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Anne Gunn Friis-Stenseth og Marit Albertsen følger opp Selvaag Gruppens støtte til Røde Kors.
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SELVAAG GRUPPEN

POPULÆR 
INTEGRERING

Kvinnekafeene er lavterskeltilbud 
der kvinner kan komme, gjerne med 
sine barn, for å oppleve et godt sosialt 
fellesskap. Kvinnekafeen i Oslo er nabo 
til Oslo Røde Kors, og hver uke kommer 
kvinner for å være sammen og delta på 
aktiviteter. 

Trener norsk
Kvinnekafeen har et bredt aktivitets-
tilbud, som spenner fra håndarbeid og 
matlaging til datakurs og fjellturer. Men 
det viktigste er å være sammen, og trene 
på å snakke norsk. Samtaler over måltider 
og aktiviteter gjør kvinnene tryggere 
på språket enn de blir ved bare å gå på 
norskkurs. Marit Albertsen og Anne 
Gunn Friis-Stenseth følger opp Selvaags 
støtte til Røde Kors, og Ane Sunde har 
tatt dem med for å vise hvordan kafeen 
fungerer som møteplass. 

– Dette er et godt eksempel på 
integrering som virker. Det er ikke 
avansert, men gjennomtenkt og 
effektivt, reflekterer Anne Gunn etter å 
ha snakket med noen av kvinnene.  

Naturlig for Selvaag
Selvaag har støttet Røde Kors i noen år, 
og har forpliktet seg til å støtte i flere år 
fremover. Marit Albertsen mener det er 
helt naturlig at Selvaag støtter dette. 

– «Omtanke» er en av Selvaags to 
kjerneverdier, og selskapet har alltid 
prioritert gode formål og bidratt positivt 
i samfunnet. Støtten til Kvinnekafeen 
stemmer godt med dette, og det er fint å 
se at tiltaket fungerer så godt, sier Marit.  

Kvinnekafeen i Oslo er populær. I 
2014 deltok 1 083 voksne og 182 barn i 
aktivitetene, mens 5 415 voksne og 914 
barn kom på besøk. 

– For å få til god integrering, må vi se hele mennesket, sier Ane Sunde 
i Oslo Røde Kors. Hun tar oss med til Kvinnekafeen, som med støtte fra 

Selvaag gir innvandrerkvinner en vei inn i det norske fellesskapet. 
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«Durango» av Robert Irwin er et av favorittverkene til Selvaags 
kunstforvalter Marit Albertsen.

«Stern» av Thomas Ruff

«Figure, 2012» av Lucas Blalock

«Untitled» fra serien «Colorscapes» av Nobuyoshi Araki
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SELVAAG GRUPPEN

KUNST ER EN DEL  
AV FUNDAMENTET

Selvaag Gruppens grunnlegger, Olav Selvaag, ville mer enn å 
bygge bedre og billigere boliger for folk flest. Han brant også 
for å plassere kunst der folk ferdes. Denne arven gjenspeiles i 

utsmykkingen av hovedkontoret i Silurveien.

I 1948 utfordret Olav Selvaag senior det 
etablerte ved å bygge Ekeberghuset. Ti 
år senere skapte han en annen viktig 
Selvaag-tradisjon, med utplassering av 
skulpturer i bomiljøer. Nær 70 år senere 
er arven med å utfordre og dele trygt 
videreført av generasjonene etter ham.

Lidenskapelig utsmykking
Kunst er en viktig del av fundamentet 
i Selvaag Gruppen. Utsmykkingen av 
hovedkvarteret, der kunst er imple-
mentert som en del av arbeidsmiljøet, 
avspeiler Selvaag-familiens store liden-
skap. Det er ikke tilfeldig, ifølge Marit 
Albertsen, som jobber med kunstsamling- 
en og skulpturutplasseringene.

– Kunsten ligger til grunn i alt eierne 
gjør, som en del av arven: Alltid stille 
spørsmål ved det eksisterende, tenke 
nytt og aldri være likegyldige. Nettopp 
derfor tror jeg at kunsten er så viktig 
for Ole Gunnar, Olav og Frederik 
Selvaag. Med kunsten kan de utfordre, 
engasjere, inspirere og provosere. 
Derfor er det så viktig for dem å dele 
den med de ansatte, forklarer hun.

Unikt engasjement
Selvaag-familien har utplassert over 
600 kunstverk i det offentlige rom – i 
Selvaags mange bomiljøer og i offent-
lig tilgjengelige skulpturparker. I 
tillegg deles mange av verkene i 

Selvaagsamlingen med de ansatte. 
Gallerist og kunsthandler Peder Lund 
har fulgt familiens kunstinteresse tett 
gjennom mange år.

– Olav og Frederik har vært dyktige 
til å identifisere sentrale kunstnere, 
både godt etablerte og kunstnere 
tidlig i sine karrierer. Slik har de sikret 
sentrale verk hit til landet. For Selvaag-
brødrene har kunsten vært en del av 
livet fra barnsben av. Like naturlig har 
det vært et brennende ønske om å dele 
den. Dette engasjementet er unikt i 
norsk sammenheng, og definitivt ingen 
selvfølge, sier han.

Skaper øyeblikk av opplevelse
Peder Lund fikk i oppdrag å lage forslag 
til en plan for hvilke kunstverk fra 
Selvaagsamlingen som skulle plasseres 
ut i Selvaags nye hovedkontor – og 
hvor. Utsmykkingsplanen var et godt 
utgangspunkt da de sterkt engasjerte 
Selvaag-brødrene tok et endelig valg og 
beslutning.

– Jeg fikk ingen begrensninger når 
det gjaldt utsmykking, og fikk velge 
fritt blant samtlige kunstverk i sam-
lingen. Men det er en rekke hensyn å 
ta. Å finne verk som fungerer sammen 
og fremstår som visuelt behagelige, 
samtidig som de skaper en spenning. 
Å blande uttrykk og iscenesette et 
spenn mellom flere verker i samme 
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SELVAAG GRUPPEN

rom, samtidig som det ikke må bli for 
mye. Det er viktig å gi de ansatte noen 
øyeblikk av opplevelse, en mulighet til 
å reflektere over kunsten. Men målet 
er selvsagt å skape en eller annen 
form for reaksjon, sier den engasjerte 
kunsteksperten.

Vekker begeistring – og irritasjon
Og kunsten i Silurveien har så absolutt 
vekket reaksjoner hos de ansatte. 

For også når det kommer til kunst, 
liker Selvaag-familien å utfordre det 
etablerte. Men samme verk kan skape 
mange ulike følelser og reaksjoner. 

– Fotokunst er en viktig del av 
Selvaagsamlingen. Enkelte ansatte 
reagerte negativt på noen av 
fotografiene i en serie. Men da jeg 
skiftet ut disse med andre motiver 
fra samme serie, fikk jeg negative 
reaksjoner på det igjen – og flere som 
ønsket de første motivene tilbake. Så 
meningene er delte, men engasjementet 

stort, smiler kunstforvalter Marit 
Albertsen. 

Vil unngå likegyldighet
Lund er enig med Albertsen i at når 
det gjelder kunst er det ikke lett å 
tilfredsstille alle. 

– Jeg har hatt omvisning med Selvaag-
ansatte i Silurveien, og må si at jeg ble 
imponert over voldsomt oppmøte, stor 
entusiasme, og gode betraktninger 
og spørsmål. Men også der var det 
tydelig at samme verk kan skape alt fra 
begeistring, glede og irritasjon til total 
likegyldighet, sier Lund. 

Det er nok det siste Selvaag-familien 
vil unngå. Likegyldighet. En Selvaag-
ansatt skal ikke kunne gå forbi et 
kunstverk uten å ta stilling til det. 
Føle noe. Mene noe. Det handler om å 
videreføre arven og lidenskapen. Det 
handler om en familie og et selskap 
med kunst i DNA. 

Gallerist og kunsthandler Peder Lund har fulgt Selvaag-familiens kunstengasjement tett gjennom mange år.



«Freischwimmer #» av Wolfgang Tillmans

To bilder av Nobuyoshi Arakis, «Untitled» fra serien «Flowers» «Akrobater» av Tone Thiis Schjetne
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Durango av Robert Irwin er et fenomeno
logisk kunstverk. Det handler ikke bare 
om verket i seg selv, men om det som 
skjer i det, rundt det og med personen 
som opplever det. Sammen med lyset 
fra Durango skaper det naturlige lyset 
ulike opplevelser i luften rundt verket 
gjennom døgnet. 

– Det er fascinerende å diskutere en 

abstrakt ting som lys med en kunstner 
som Robert Irwin. Med ham har jeg 
snakket om opplevelsen av lys som 
skarpt, tåkete, ujevnt eller fragmentert. 
Om du haster forbi «Durango» eller om 
du studerer det – du kan uansett ikke 
være uberørt, sier Peder Lund. Dette 
verket er også et av Marit Albertsens 
favoritter.

«DURANGO» LYSER OPP

SELVAAG GRUPPEN



«Spalt model» av Franz West

«A house to die in» av Bjarne Melgaard «New Religion» av Damien Hirst
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SELVAAG EIENDOM
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SELVAAG EIENDOM

Fem verk av Nobuyoshi Araki: «Untitled» fra serien «Flowers», «Untitled» fra serien «Tokyo Nostalgia», 
«Untitled» fra serien «Flowers», og et bilde av «Untitled» fra serien «Tokyo Nostalgia».



«Untitled» av Ellsworth Kelly 



NOTER
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SELVAAG GRUPPEN
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DAGLIG LEDER: OLAV LINE 

Selvaag Eiendom er et eiendomsselskap som 
investerer i eiendom for langsiktig eierskap og 
i utviklingseiendommer i Stor-Oslo.

SELVAAG EIENDOM

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  50  52 
Omsetning 213 283 165 724 
Resultat før skatt  90 729  64 202 
Eiendeler  3 555 682  3 518 844 

Styrets leder: Gunnar Frederik Selvaag
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Tore Myrvold
Styremedlem: Leif Teksum
Styremedlem: Jan Peter Sunde
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SELVAAG EIENDOM

SATSER PÅ NÆRINGS-
EIENDOM I STOR-OSLO

Fra å ha en bred portefølje av eiendommer, spredt over mange 
tidssoner, er Selvaag Eiendom i ferd med å rendyrke virksomheten til 

eierskap og utvikling av kontorlokaler mellom Drammen og Lillestrøm.

Arbeidet er godt i gang. Administrer-
ende direktør Olav Line ble hentet fra 
Norwegian Property, med mandatet å 
utvikle virksomheten til et selskap som 
skal generere kontantstrøm gjennom å 
investere i eiendom med verdistignings-
potensial og samtidig relativt lav risiko.

– Resultatet er at vi selger oss ut av 
investeringer i andre land og at vi på sikt 
også vil redusere andelen utleieboliger 
selskapet eier i Norge. Det frigjør både 
kapital til nye investeringer og sikrer at vi 
holder fokus, sier Line.

Ser på sentrale eiendommer
Og fokuset er kontorlokaler fra Dram-
men, der de allerede har et betydelig 
engasjement gjennom eierskapet i Union 
Eiendomsutvikling, til Lillestrøm.

– Dette er ikke noe enkelt marked, 
men vi har en solid plattform med Sel-
vaags eiendomsutviklings historie, både 
den eldre og den av nyere dato med 
blant annet Tjuvholmen og Løren. Vi ser 
først og fremst på sentrale eiendommer 
nær kommunikasjonsknutepunkter i 
Oslo, men vurderer eiendommer i hele 
aksen. Vi mener at det er her vi kan 
oppfylle vårt mandat og våre målset-
tinger best, sier han.

Felles investering
Nettopp utvikling står sentralt i den 
nye strategien for selskapet. Selskapet 
vurderer prosjekter der de kan gå inn å 

utvikle eller videreutvikle eksisterende 
eiendomsmasse. 

– Vi ser på ulike prosjekter, både de 
vi kan gå inn i alene og der vi sammen 
med partnere kan finne gode utviklings-
prosjekt. Denne samarbeidsmodellen har 
blant annet fungert svært godt sammen 
med Aspelin-Ramm og Vedal i Dram-
men. Utviklingsprosjekter der vi eier fra 
50 prosent er de mest interessante for 
oss, sier Line.

Selskapet forvaltet ved utgangen av 
året eiendom for 3,5 milliarder kroner. 
Det vil i løpet av 2016 øke til ca. seks 
milliarder gjennom en fusjon mellom 
Selvaag Eiendom og Sealbay Eiendom 
Holding. Dette selskapet er eid av 
Frederik og Olav H. Selvaag.

Fokus på næringseiendom
Selvaag Eiendom eier blant annet kontor
eiendommen Silurveien 2, næringsarealer 
på Tjuvholmen, Løren og Majorstua. I 
tillegg er selskapet deleier i flere større 
arealer i Drammen gjennom sitt eierskap i 
Union Eiendom, der Union Brygge er mest 
utviklet, mens Brakerøya og Glassverket er 
under utvikling.

– Det blir en gradvis nedjustering av 
vårt engasjement i boliger, fordi vi har 
forpliktelser som må oppfylles og avtaler 
som må gå ut før vi realiserer dem. Det vi 
er mest opptatt av i den fasen vi er inne 
i, er å få realisert eiendommer som ligger 
utenfor Norges grenser, sier Olav Line. 
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SELVAAG BOLIG

BYGGER I DE FIRE 
STØRSTE BYENE

Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger er satsingsområdene til 
Selvaag Bolig, og viktigst er Stor-Oslo-regionen. Det har gitt høy 

omsetning, en god bunnlinje og et solid utbytte til eierne.   

Selvaag Bolig er aktivt med i både bolig-
utbyggingen og -utviklingen i Norges fire 
største byer. Selskapet har kun fokus på 
områder med stort boligbehov og -mar-
kedsdybde. Formelen er store prosjekter, 
flest boliger mellom to og fire millioner og 
konkurranseutsetting av all bygging.

– Lett bemanning og krav om 60 
prosent forhåndssalg før bygging, 
reduserer vår risiko ytterligere. 2015 har 
vist at vår forretningsmodell fungerer 
godt, selv om markedene utvikler seg 
ulikt. Modellen gjør at vi kapitaliserer 
i gode markeder og raskt tilpasser oss i 
fallende markeder, sier administrerende 
direktør Baard Schumann.  

Stor-Oslo drev markedet
Selskapet omsatte for 3,2 milliarder 
kroner og leverte et driftsresultat på 404 
millioner kroner. I 2015 har styret innstilt 
på et utbytte på 80 øre per aksje for andre 
halvår. I første halvår ble det betalt ut 70 
øre i utbytte per aksje. Betydelig innflyt-
ting og en historisk lav tilbudsside i 
Stor-Oslo drev etterspørselen og prisene i 
hovedstadsområdet opp, mens markedet 
i Stavanger-området falt på grunn av 
usikre økonomiske utsikter og rekordhøy 
tilbudsside. I Bergen og Trondheim har 
det vært jevn, god etterspørsel etter nye 

boliger. Det gjorde at selskapet i sum 
også i 2015 har levert på ambisjonen om 
å være en ledende aktør, både når det 
gjelder kvalitet, volum og resultat. 

Konsepter selger
Ved å tilby gode boliger til konkurranse-
dyktige priser skal Selvaag Bolig gi flest 
mulig mennesker, i alle faser av livet, 
mulighet til å eie egen bolig. Gjennom 
boligkonseptene Start, Hjem og Pluss 
tilbyr selskapet boliger tilpasset ulike 
målgrupper.

– Vi er dyktige på å finne tomter og 
utvikle dem tilpasset det enkelte konsept, 
og kombinerer konsepter der det er 
riktig, slik at prosjektene blir attraktive 
og dermed enkle å selge, sier Schumann.

Egen organisasjon i Bergen
Totalt solgte selskapet 935 boliger i 
2015. I løpet av året igangsatte selskapet 
bygging av 858 nye boliger, ferdigstilte 
828 boliger, og har 1 339 boliger under 
oppføring. I 2015 besluttet selskapet å 
etablere en egen organisasjon i Bergen. 
Målet er raskt å bli en av de største 
aktørene i Bergen. Med denne etabler-
ingen er selskapet til stede med lokalt 
ansatte i Norges fire største byområder, 
der behovet for nye boliger er størst.
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DAGLIG LEDER: BAARD SCHUMANN

Selvaag Bolig er et boligutviklings- og 
byggherreselskap, som utvikler bolig
prosjekter for mennesker i ulike 
livssituasjoner. Selskapet ble børsnotert i 
2012. Selvaag Gruppen har en eierandel i 
selskapet på 53,5 prosent. 

SELVAAG BOLIG

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  110  107 
Omsetning  3 229 064  3 109 728 
Resultat før skatt  251 828  304 782 
Eiendeler  5 931 334  6 047 230 

Styrets leder: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Liv Gisele Marchand
Styremedlem: Christopher Brunvoll
Styremedlem: Anne Sofie Bjørkholt
Styremedlem: Marianne Ørnsrud
Styremedlem: Peter Groth
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DAGLIG LEDER: RUNE I. FLØGSTAD

Investeringsselskapet Selvaag Invest er et 
heleid datterselskap av Selvaag Gruppen AS, 
og er engasjert innen direkte investeringer, 
private equity og noterte verdipapirer. 

SELVAAG INVEST

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  4  4 
Omsetning  -  - 
Resultat før skatt  -56 834  11 856 
Eiendeler  466 360  528 869 

Styrets leder: Gunnar Frederik Selvaag
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
Styremedlem: Jan Peter Sunde
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TRÅKKER TIL MED 
BYSYKLER

Bysykler i Oslo er den siste investeringen til Selvaag Invest. Selskapet 
eier nå halvparten av selskapet Urban Infrastructure Partner, som 
tilbyr leiesykler i hovedstaden. Selvaag Invest realiserte i løpet av 

2015 blant annet sin børs- og obligasjonsportefølje og jobbet aktivt 
for å få inn en ny investor i Voss of Norway. 

– Bysykler er i ferd med å bli en 
integrert del av det totale kommuni-
kasjonstilbudet i en rekke byer, også 
Oslo. Her starter vi opp våren 2016, i 
samarbeid med Bymiljøetaten og Clear 
Channel Norge. Dette er et samarbeid 
som minst vil løpe til 2028. Vi ser at 
bruken er økende. For oss er dette en 
attraktiv investering, hvor vi over tid 
ser en betydelig oppside. Ikke minst ved 
å utnytte plattformen som nå etableres 
i Oslo til å kunne ekspandere videre 
andre steder. Satsingen er i tråd med 
Selvaags ambisjon gjennom årtier, å 
bidra til en positiv byutvikling, sier 
daglig leder Rune I. Fløgstad i Selvaag 
Invest.

Aktiv oppfølging
Selvaag Invest fokuserer primært på 
direkte investeringer, men også noen 
finansielle investeringer. Selskapet følger 
opp de direkte investeringene aktivt, ofte 
gjennom styrerepresentasjon. I tillegg 
investerer selskapet i børsnoterte aksjer 
og obligasjoner.

– Det har vært et utfordrende år. 
Særlig investeringen i fripoliseselskapet 
Silver Pensjonsforsikring har vært utfor-
drende. Finansdepartementet har gitt 
selskapet frist til utgangen av 2016 for å 
øke kapitalgrunnlaget i selskapet med 
3-4 milliarder kroner. Noe som uten 
tvil er det strengeste kravet i Europa og 

som avviker fra hvordan andre EU-land 
håndterer den samme utfordringen, sier 
Fløgstad. 

Betonmast leverte best
– Det selskapet som leverte best i 2015 
var Betonmast. Entreprenørselskapet 
leverte solide resultater etter høyt 
aktivitetsnivå innen bygg og eiendom 
i 2015, sier han. Selskapet har en god 
ordresituasjon og er etter hvert blitt en 
mellomstor entreprenøraktør i Norge 
med ambisjoner til også å ekspandere i 
Skandinavia.

Synliggjøring av VOSS verdier
Blant Selvaag Invests andre engasjemen-
ter er eierskap i vannprodusenten VOSS, 
som i februar 2016, etter en prosess 
som strakk seg gjennom hele 2015, fikk 
en ny majoritetsinvestor og som også 
muliggjorde at selskapets investorer 
fikk anledning til å kunne realisere 
deler av sitt aksjeinnehav. Selvaag er 
etter transaksjonen selskapets tredje 
største aksjonær. Selvaag Invest er også 
engasjert i programvareselskapet Scala, 
fiskepulverprodusenten Seagarden, 
kaffekjeden Wayne’s Coffee og fondsfor-
valtningsselskapet Dovre Forvaltning. 
Sistnevnte ble i februar 2016 kjøpt av 
The Nordic Group, og Selvaag Invest 
blir gjennom transaksjonen aksjonær i 
The Nordic Group AS. 

SELVAAG INVEST
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SELVAAG BYUTVIKLING

TROR PÅ  
VINTER HELE ÅRET

Vinterlige forhold har vært sentrale i Selvaag Byutviklings arbeid 
i 2015. Utvikling av verdens største innendørs vintersportsanlegg, 

Lørenskog Vinterpark, har kommet langt. 

Selvaag Byutvikling jobber med større 
steds- og byutviklingsprosjekter. Løren-
skog Vinterpark er det første prosjektet. 
Et unikt anlegg, som skal bidra til at 
skinasjonen Norge både sikrer skiglede 
og rekruttering i generasjoner. Regule-
ringsplanen for området ved Lørenskog 
togstasjon er vedtatt, og det arbeides nå 
mot byggestart i løpet av 2016. Betonmast 
er valgt som entreprenør-partner for å 
utvikle den 36 000 kvadratmeter store 
skihallen. Målet er at Norges første 
innendørs skianlegg skal stå klart allerede 
i 2018. 

Internasjonalt samlingssted
– Visjonen for Lørenskog Vinterpark er at 
dette skal bli et internasjonalt samlings-
sted for vintersport, med selve skihallen 
som navet i anlegget. I tilknytning til 
denne skal vi blant annet utvikle hotell, 
serveringssteder, bransjebutikker og 
undervisningslokaler, samt en nærings-
klynge knyttet til kulde, vinter og snø, sier 
daglig leder Steinar Mejlænder-Larsen. 

Anlegget vil være det eneste innen-
dørs skianlegget i verden som har 
både alpinbakke, freestyle-fasiliteter og 
langrennsløyper. 

Miljøvennlig isbre
Området som Selvaag Byutvikling 
skal bygge på er det ideelle stedet for 
en skihall. Selve hallen vil ligge på et 
grunnfjell av gneis. Det gjør det mulig 
å skape en permanent isbre innendørs. 

Når det etableres en isbre, skapes ikke 
bare de beste skiforholdene, men det 
sikrer også et miljøvennlig anlegg med 
lavt energiforbruk. 

– Hvis vi ser på forholdene for 
langrenn de siste årene i nærheten av 
Oslo, har korte og snøfattige vintre 
redusert muligheten for at folk flest 
kommer seg ut på ski. Samtidig ser vi at 
skiinteressen, både langrenn og alpint, 
er svært høy. Dette anlegget vil bli et 
godt tilskudd for barnefamilier som 
ønsker å oppleve skiglede hele året, og 
en kjærkommen fasilitet for klubblag, 
rekrutteringslag, landslag og teamlag 
som ønsker å trene på ski i nærheten av 
Oslo, sier Mejlænder-Larsen.

En million besøkende
Lørenskog Vinterpark blir en helårs 
vintersportsdestinasjon. Plasseringen 
av anlegget er ideelt, midt i det største 
nedslagsfeltet for skiløpere i Norge. 
Det er utarbeidet prognoser av eksterne 
rådgivere som tilsier at én million 
besøkende sannsynligvis vil besøke 
skihallen hvert år.

– Det gir grunnlag for å utvikle et  
servicetilbud tilpasset skiinteresserte 
og gjøre at destinasjonen også vil bli et 
samlingspunkt for næringsliv og sports-
bransjen spesielt. Forskning og utdanning 
knyttet til alle sider ved vintersport vil 
også få sin naturlige plass i vinterparken, 
sier Steinar Mejlænder-Larsen.
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DAGLIG LEDER: STEINAR MEJLÆNDER-LARSEN

Selvaag Byutvikling ble etablert i 2013, som et nytt 
virksomhetsområde som viderefører Selvaags 
tradisjon med å utvikle og igangsette større steds- 
og byutviklingsprosjekter. Lørenskog Vinterpark 
er et datterselskap i Selvaag Byutvikling.

SELVAAG BYUTVIKLING

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  2  2 
Omsetning  50  20 
Resultat før skatt  -19 624  -12 940 
Eiendeler  36 831  51 217 

Styrets leder: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
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DAGLIG LEDER: IVAR SOLVANG

Selvaag Prosjekt tilbyr prosjekttjenester 
innenfor vedlikehold, rehabilitering o.l. 
av eldre boligeiendommer og utvikling av 
næringseiendommer. 

SELVAAG PROSJEKT

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  19  19 
Omsetning  196 789  176 511 
Resultat før skatt  11 424  15 825 
Eiendeler  73 802  54 289 

Styrets Leder: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Steinar Mejlænder-Larsen
Styremedlem: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Gunnar Frederik Selvaag
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SELVAAG PROSJEKT

ØKER VERDIEN PÅ ELDRE 
BOLIGPROSJEKTER

Selvaag Prosjekt har bygget seg en solid posisjon og god kundebase 
i markedet for ombygging, rehabilitering og utvikling av eiendom. 
Eldre Selvaagprosjekter er blitt en god forretning for fem år gamle 

Selvaag Prosjekt. 

Selskapet har vokst til å bli 19 ansatte, 
hvorav 15 ingeniører og tømmermestere 
som er eksperter på rehabilitering. 
Selskapet omsatte i 2015 for 200 mil-
lioner kroner.

– Ordrereserven er god og det jobbes 
med mange spennende prosjekter. Ikke 
bare innenfor tidligere Selvaag-prosjekter, 
men også for andre tidstypiske bolig-
komplekser. Ragnar Evensen, Selmer og 
Fagbygg var noen av dem som bygget 
på samme måte som Selvaag, og disse 
prosjektene er en naturlig del av vårt 
marked. Hovedtyngden av bygningene 
vi rehabiliterer er bygget fra midten av 
60-tallet til slutten av 80-tallet, men vi 
har også arbeidet på prosjekter som har 
vært ferdigstilt på 90-tallet, sier daglig 
leder Ivar Solvang i Selvaag Prosjekt.  

Får nye oppdrag av naboer
Selskapet opplever at stadig flere tar 
kontakt, og ofte via gode referanse-
prosjekter selskapet har gjennomført i 
området. 

– Våre oppdrag knyttet til 
boligprosjekter starter ofte med en 
tilstandsvurdering og tiltaksplan for 
bygningsmassen. Tilstandsvurderingen 
er et nødvendig grunnlag for å plan-
legge, beskrive, kalkulere og vurdere 
fremdrift ved eventuelle oppgraderings- 
og rehabiliteringsarbeider, sier Solvang.

God avkastning for boligeierne
Innenfor boligsegmentet av 
rehabiliteringsmarkedet har Selvaag 
Prosjekt solid kompetanse på alle typer 
rehabiliteringstiltak. Noe av det som 
skiller selskapet fra andre aktører er at 
alle prosjekter gjennomføres i Samspills-
avtaler og etter åpen bok-prinsippet, 
med avtalt påslagsprosent.

– Vi ser ofte at opp mot 10 prosent 
investering i rehabilitering i forhold til 
eiendomsverdien lønner seg godt ved 
videresalg, sier han.

Oslo og Akershus er markedet til 
Selvaag Prosjekt. I Ullernåsen rehabi-
literer selskapet for et sameie på over 
400 boenheter. Selskapet er også godt i 
gang litt nærmere sjøen, i Hoffsgrenda 
Borettslag. Her er det rundt 300 boen-
heter. Vestli og Stovner-områdene har 
også gitt selskapet en rekke oppdrag.

Inne i næringseiendom
Selvaag Prosjekt har i tillegg til boligbygg-
rehabilitering opparbeidet seg bred 
erfaring i utvikling og verdioptimalisering 
av næringseiendom. Selskapet har blant 
annet hatt ansvaret for utvikling og 
totalombygging av Bogstadveien 11, vært 
delaktige i utvikling og utbygging av 
næringslokaler på Tjuvholmen og hatt 
ansvaret for den siste ombyggingen av 
restauranter på Aker Brygge.
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SELVAAG REALKAPITAL

KOMMUNESAMARBEID 
GIR UTLEIEVEKST

Selvaag Realkapital har inngått kjøpekontrakter på boligprosjekter med 
en verdi på mer enn en milliard kroner, som administrasjon i selskapet 
Utleiebolig AS. Et tett samarbeid med kommunene der de disponerer 
boliger sikrer at mange boligtrengende får mulighet til sitt eget hjem.

Selvaag Realkapital går inn i større 
prosjekter under planlegging og kjøper 
deler av disse. Selskapet har allerede 116 
leiligheter i drift, 313 nye leiligheter er 
under oppføring og ytterligere 150 er på 
planstadiet. I 2015 investerte Utleiebolig 
i fem nye boligprosjekter. Selvaag ønsker 
gjennom denne type prosjekter å bidra 
til at flere familier får et godt sted å bo. 
Husbanken og kommunene er viktige 
samarbeidspartnere. Husbanken stiller 
med lån og forutsigbare betingelser, 
mens kommunene inngår avtaler om 
leierettigheter.

– Vi inngår tilvisningsavtaler med 
kommunene på alle anleggene. De gir 
kommunene en disposisjonsrett, men ikke 
en plikt i 20 år for mellom 30 og 40 prosent 
av boenhetene i hvert prosjekt. Det gir oss 
en god forutsigbarhet og en forretnings-
modell som er i tråd med Selvaags verdier, 
omtanke og skaperkraft, sier administre-
rende direktør Esben S. Svalastog.

Høster anerkjennelse 
Modellen Selvaag Realkapital arbeider 
etter har fått stor anerkjennelse, både fra 
Husbanken, Kommunal- og moderni
seringsdepartementet, kommuner og 
forskere. Selskapet hadde en omsetning 

på 21 millioner kroner, og et resultat på 
10 millioner kroner. 

– Vi har en sterk boligsosial profil på 
det vi gjør. Samtidig skal vi være landets 
ledende selskap innenfor utleiebolig. Vi 
skal være den beste på forvaltning og ha 
de mest tilfredse boligkundene. Leietak-
erne er i fokus hos oss, sier Svalastog.

Satser også utenfor Oslo
Selskapet har samarbeid med flere boligut-
viklere, og har i tillegg til boliger i Oslo, også 
investert i prosjekter i Drammen, Lørenskog 
og Jessheim.

– Stor-Oslo er vårt kjerneområde, sier 
Svalastog. 

Jobber for bedre betingelser
Selskapet arbeider også for å få endret 
skatteloven, slik at bygninger som 
benyttes til utleieboliger kan få saldo-
avskrivninger. Da blir investeringer i 
boligprosjekter mer lik investeringer i 
næringsbygg.

– Det er få industrielle aktører i marked-
et, og begrensningene i skatteloven gjør 
at profesjonelle aktører heller investerer i 
andre typer bygg. En lovendring vil øke 
profesjonaliseringen av dette markedet og 
åpne det for flere aktører, sier Svalastog.
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DAGLIG LEDER: ESBEN SVALASTOG

Selvaag Realkapital er leverandør av rådgivning 
og finansielle tilretteleggingstjenester av 
eiendomsprosjekter for Selvaag Gruppen  
og eksterne oppdragsgivere. 

SELVAAG REALKAPITAL

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  3  3 
Omsetning  21 004  8 785 
Resultat før skatt  9 722  1 356 
Eiendeler  24 487  14 272 

Styrets leder: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
Styremedlem: Frank Christian Stene
Styremedlem: Anders Garnaas Asheim
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DAGLIG LEDER: ERLING NYBERGET

City Self-Storage tilbyr lagerplass for 
private kunder og bedriftskunder i Norge, 
Sverige og Danmark.

CITY SELF-STORAGE

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  76  123 
Omsetning  197 941  193 682 
Resultat før skatt  41 149  -9 424 
Eiendeler  177 410  138 653 

Styrets leder: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
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CITY SELF-STORAGE

FORTSETTER VEKSTEN 
RUNDT OSLO

Etter salget av sin spanske minilagervirksomhet ved utgangen 
av 3. kvartal 2015, konsentrerer City Self-Storage seg nå om sine 

virksomheter i Stor-Oslo, Stockholm og København. 

Ved årsskiftet hadde selskapet 24 avde-
linger med nær 10 000 utleide rom.

Etterspørselen etter nye lagerrom i 
og rundt Oslo er økende. I mars åpnet 
selskapet et ubemannet minilager 
på Haslum i Bærum med 200 rom. 
Kundene har tilgang til lageret alle 
dager i året mellom klokken 6 og 23, og 
selskapet høster nå nyttige erfaringer 
med ubemannede lagre.

Fortsetter veksten 
 –Selskapet leter nå etter lokaler for 
å fortsette veksten gjennom mindre 
enheter i sentrale bystrøk. For fremti-
dig vekst og lønnsomhet arbeides det 
i 2016 med å finne investorer og ny 
kapital til selskapet, sier daglig leder 
Erling Nyberget.

Selskapet tilbyr lagerplass både til 
privatpersoner og næringsliv. Åtte av 
ti lagerrom leies ut til privatpersoner 
som svært ofte bruker plassen til 
mellomlagring i forbindelse med 
flytting. Sikkerhet og service er derfor 
satt i høysetet. City Self-Storage har en 
sterk markedsposisjon i Oslo med best 
beliggenhet og det sterkeste varemerket 

i bransjen. Selskapet fortsetter investe-
ringsprogrammet som oppgraderer og 
moderniserer anleggene.

Oppgraderer nettløsningene
Digitaliseringen fortsetter med ufor-
minsket styrke og selskapet opplever 
en raskt økende andel med forespørsler 
gjennom websidene. Kundene vil i 
økende grad både reservere rom og 
betale leien på nett. Det planlegges 
nå for ytterligere oppgradering av 
nettløsningene og høyere grad av 
automatisering, til fordel for kundene 
og selskapet.

City Self-Storage gjennomfører 
løpende kundeundersøkelser. Svarene 
bekrefter at selskapets medarbeidere 
leverer utmerket kundeservice. City 
Self-Storage verdsetter entusiasme 
og engasjement blant sine medarbei-
dere, og dette er helt avgjørende for 
selskapets fremgang. Gjennom årlige 
medarbeiderundersøkelser kommer det 
frem hvordan ledelse og medarbeidere 
kan gjøre selskapet til en enda bedre 
arbeidsplass.
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EKELY HOLDING 

KYSTDESTINASJON  
NÆR LINDESNES

Ekely Holding eier en rekke eiendommer i Farsund kommune i  
Vest-Agder, beregnet på turist-, ferie- og fritidsformål. 

Farsund Resort
Det er bygget et stort anlegg, 
Farsund Resort, med ferieleiligheter, 
servicebygg, restaurant, møtelokaler 
og båtanlegg for fritidsbåter. Farsund 
Resort er forankret i kulturhistorien på 
stedet med fornminner, lokalhistorie 
og naturopplevelser. Farsund Resort 
har mer enn 240 senger, og det gjør 
stedet til et av de største turistanleggene 
på Sørlandet, sier daglig leder Geir 
Tønnessen i Farsund Resort.

Utvikling av eiendom og 
markedsposisjon  
Det arbeides med å styrke markeds
posisjonen til Farsund Resort innenfor 
både ferie- og fritidssegmentet samt 
kurs- og konferansemarkedet. I årene 
som kommer vil det bli arbeidet med 
å utvikle de øvrige eiendommene 
i området. Dette vil innebære at 
kundegrunnlaget til Farsund Resort 
vil øke. Målet er at stedet, som ligger i 
nærheten av Lindesnes, skal bli en av 
Norges best besøkte kystdestinasjoner.

DAGLIG LEDER: PER BOMANN-LARSEN 

Ekely Holding AS eier og utvikler eiendom i 
Farsund-området. Hovedvirksomheten har i de 
seneste årene vært konsentrert om utviklingen, 
utbyggingen og driften av et turistanlegg i 
Bjørnevåg i Farsund, gjennom datterselskapet 
Farsund Resort.

EKELY HOLDING

Tall i tusen NOK 2015 2014

Antall ansatte  13  15 
Omsetning  10 219  8 254 
Resultat før skatt  -19 391  -11 415 
Eiendeler  87 096  99 571 

Styrets leder: Per Bomann-Larsen
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Tore Myrvold
Styremedlem: Ole Gunnar Selvaag
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VIRKSOMHETEN
Selvaag Gruppen AS er et holdingselskap som 
primært har investeringer i hel- og deleide 
datterselskaper. Selskapet, som er konsernspiss 
i Selvaag Gruppen konsern, eies av Olav H. 
Selvaag, G. Frederik Selvaag og Ole Gunnar 
Selvaag gjennom deres investeringsselskaper. 

Virksomheten i konsernet er først og fremst 
knyttet til eiendomsinvesteringer, bolig- og 
byutvikling, samt tilliggende aktiviteter. 
Investerings- og minilagervirksomhet utgjør 
også en betydelig del av verdiene og aktiviteten 
i konsernet. 

Konsernet kan inndeles i følgende 
virksomhetsområder: 

•	 Selvaag Eiendom – investeringer i og 
forvaltning av nærings- og boligeiendommer

•	 Selvaag Invest – investeringer i børs, 
obligasjoner, shipping og private equity     

•	 Selvaag Bolig – boligutvikler
•	 Selvaag Byutvikling – stedsutvikling i 

tilknytning til byregioner
•	 Selvaag Prosjekt – ombygging, 

rehabilitering og vedlikehold av eiendom 
•	 Selvaag Realkapital – tilrettelegging av 

eiendoms- og boligutleieprosjekter
•	 Ekely Holding – utviklingseiendom for 

turist-, ferie- og fritidsformål 
•	 City Self-Storage – utleie av minilagre

Selvaag Eiendom har eiendommer i Norge, 
USA, Baltikum og Polen. City Self-Storage har 
minilagre i Skandinavia. Øvrige virksomhets
områder har primært aktivitet i Norge. 
Konsernets hovedkontor er i Oslo.

Konsernet har i tillegg investeringer og 
satsninger som gjøres sammen med eksterne 
investorer i tilknyttede og felleskontrollerte 
virksomheter. 

ØKONOMISKE RESULTATER
Konsernet hadde i 2015 driftsinntekter på 
3.982 millioner kroner (3.767)1. Salgsinntektene 
i 2015 var 186 millioner kroner høyere enn i 
2014, mens gevinster fra eiendomssalg ble 135 
millioner kroner i 2015, sammenlignet med 107 
millioner kroner i 2014. Omsetningsveksten 
kom fra alle konsernets virksomhetsområder, 
men det største bidraget, på 119 millioner 
kroner, kom fra Selvaag Bolig.
 
Konsernets resultat før netto finanskostnader2 
og skatt var 350 millioner kroner (434). 

Resultat før skatt ble 167 millioner kroner 
(234). Hovedårsakene til resultatnedgangen 
var lavere driftsresultat i Selvaag Bolig 
og negativt resultat fra Selvaag Invests 
investeringsaktivitet i 2015.

Selvaag Eiendom har i mange år oppnådd 
gode resultater gjennom utleie av bolig- og 
næringseiendom, salg av leiligheter og 
leveranse av drifts- og forvaltningstjenester, 
samt investeringer i eiendomsselskaper 
sammen med andre. I 2015 har utviklingen 
i Norge og USA vært stabil. I Baltikum har 
selskapet fortsatt med realiseringsarbeidet og 
solgt samtlige eiendommer i Estland. I 2015 
ble kontorprosjektet i Silurveien 2, som utføres 
sammen med Sealbay Eiendom Holding, 
fullført. Selvaag Eiendom vil fremover 
fokusere på investeringer i sentralt beliggende 
eiendommer i Oslo og omkringliggende 
områder, med god kontantstrøm og potensiale 
for verdistigning.

Selvaag Invest fikk i 2015 et negativt 
finansresultat på 43 millioner kroner som er 
preget av et fåtall større nedskrivninger, hvor 
den største på 25 millioner kroner er knyttet til 
investeringen i Silver Pensjonsforsikring.

Investeringsvirksomheten er inndelt i 
finansinvesteringer (børsnoterte aksjer 
og obligasjoner) og direkte investeringer 
(anleggsaksjer og -andeler). Avkastningen på 
børsporteføljen var negativ med 1,1 % i 2015 
(18,8 % i 2014), hvilket var 4,0 prosentpoeng 
svakere enn OBX-indeksen ved Oslo Børs. 
Obligasjonsporteføljen oppnådde en negativ 
avkastning på 2,6 % i 2015 (2,8 % i 2014). 
Selvaag Invest besluttet høsten 2015 å realisere 
hele børs- og obligasjonsporteføljen. Resultat 
fra selskapets direkte investeringer ble, som 
følge av nedskrivninger, negativt med 38 
millioner kroner.

Selvaag Bolig, hvor Selvaag Gruppen eier 
53,5% av aksjene, fastholdt i 2015 sin posisjon 
som en av Norges ledende boligutviklere. 
Omsetningen ble høyere i 2015 enn i 2014 som 
følge av et høyere antall overleverte boliger 
og stor prosjektaktivitet. I løpet av året 
solgte Selvaag Bolig 935 boliger (886 i 2014) 
og hadde ved utgangen av desember 1 339 
boliger under bygging (1 308 ved utgangen 
av 2014) med en samlet forventet salgsverdi 
på 4,74 milliarder kroner.

ÅRSBERETNING

1) Tallene i parentes er fjorårstall i millioner kroner 
2) Netto finanskostnader = finanskostnader (208 millioner kroner) - finansinntekter (25 millioner kroner) 

ÅRSBERETNING
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Selvaag Bolig er godt etablert i Oslo, 
Stavanger, Bergen og Trondheim. Selskapet 
har tomter og tomterettigheter som kan gi 
mer enn 11 000 boliger. Selvaag Bolig er godt 
rustet finansielt, operasjonelt og organisatorisk 
til å ivareta og styrke sin posisjon i årene som 
kommer.  

Selvaag Byutvikling søker å videreføre en 
tradisjon og evne Selvaag har hatt til å skape 
verdier basert på å utvikle og igangsette 
større steds- og byutviklingsprosjekter. Nye 
prosjekter organiseres i egne prosjektselskaper 
med intensjon om å trekke inn kompetanse-
partnere og eksterne investorer. 

Gjennom prosjektselskapet Lørenskog 
Vinterpark er selskapet i gang med å utvikle 
et prosjekt på opp imot 150.000 kvm ved 
Lørenskog Stasjon. Prosjektet inkluderer 
innendørs skiarena for alpint, langrenn og 
fristil, hotell, handels- og serveringsvirksomhet 
samt leiligheter. I en næringsklynge 
er planen å samle organisasjoner og 
virksomheter knyttet til snø og vintersport. 
Reguleringsplanen ble godkjent i september 
2015 og stadfestet i januar 2016. Det pågår 
et forprosjekt og prosesser rundt utleie av 
arealer. Med bistand fra finansiell rådgiver 
er målsetning å få etablert finansiering innen 
sommeren 2016 slik at utvikling av første fase 
bestående av ca. 50.000 kvm kan starte i 2016.

Selvaag Prosjekt vokste og fikk høyere 
omsetning også i 2015. Aktiviteten og 
resultatet var i samsvar med forventningene. 
Selskapet har, innenfor selskapets 
nedslagsfelt som er Stor-Oslo, opparbeidet 
seg en solid posisjon i markedet for 
rehabilitering, ombygging og vedlikehold 
av eiendom. Selvaag Prosjekt gjennomførte 
hovedsakelig kost-plus-prosjekter med avtalt 
påslagsprosent. Ordrereserven for 2016 er god 
og det jobbes med mange store og spennende 
prosjekter. 

Selvaag Realkapital hovedaktiviteter 
arbeidet med å videreutvikle Utleiebolig AS, 
et boligutleieselskap hvor Selvaag Realkapital 
står for etableringen, finansieringen og den 
administrative forvaltningen av nye prosjekter. 
Selskapet gjennomførte kjøp av fem nye 
boligprosjekter for Utleiebolig i 2015, til en 
samlet verdi av NOK 618 millioner. Selvaag 
Realkapital og Selvaag Gruppen eier til 
sammen 36 % av Utleiebolig.    

Ekely Holding eier og utvikler eiendom i 
Farsund kommune, primært for turist-, ferie- 
og fritidsformål. Det er igangsatt et arbeide 
med å optimalisere driften i eksisterende 
turistanlegg, samt utvikle og realisere 
verdipotensialet som ligger i den øvrige 

tomteporteføljen. Ekely Holding vil innlemmes 
i Selvaag Eiendom i 2016. 

City Self-Storage fikk i 2015 en positiv 
omsetningsutvikling og et kraftig 
forbedret resultat. Virksomheten i Norge 
oppnådde rekordhøy omsetning og 
resultat. Datterselskapet i Spania ble solgt 
i september med gevinst. Ved utgangen av 
2015 hadde City Self-Storage til sammen 
24 minilagre i Norge, Danmark og Sverige. 
I 2015 ble det gjennomført vedlikehold og 
oppgraderinger av flere av lageranleggene. 
Det arbeides løpende med driftsforbedringer 
og prisoptimalisering, og viktigste fokus er 
lønnsom vekst i det skandinaviske markedet. 

For mer informasjon om omsetning, 
resultater med videre for det enkelte 
virksomhetsområde, vises det til segment- og 
geografispesifikasjonen i note 2.

Resultater fra selskaper som konsolideres 
etter egenkapitalmetoden (”tilknyttede og 
felleskontrollerte selskaper”) var samlet 
sett positivt med 49 millioner kroner i 2015, 
mot 71 millioner kroner i 2014. Reduksjonen 
skyldes at omfanget, aktiviteten og resultatene 
i deleide selskaper generelt var lavere i 2015 
enn i 2014. Se note 7 for mer informasjon 
om ovennevnte og øvrige investeringer i 
tilknyttede og felleskontrollerte selskaper.

Netto finanskostnader var i 2015 på 
183 millioner kroner (200). Inngåtte 
rentesikringsavtaler, nærmere beskrevet i note 
13, er av stor betydning for finanskostnadene. 

Regnskapet er basert på forutsetningen 
om fortsatt drift. Oppfatningen er at 
årsregnskapet gir et rettvisende bilde av 
konsernets virksomhet, resultat og stilling. 
Det har ikke skjedd vesentlige hendelser 
etter balansedatoen som vil ha påvirkning på 
årsregnskapet for 2015.

FINANSIELLE FORHOLD OG 
KAPITALSTRUKTUR
Konsernets egengenererte kontantstrøm3 
var positivt med 345 millioner kroner i 2015 
sammenlignet med negativt med 175 millioner 
kroner i 2014. I 2014 bidro kraftig oppbygging 
av balansen og arbeidskapitalen negativt til 
kontantstrømutviklingen. I 2015 er resultatene 
fra driften, og da spesielt salg av boliger og 
annen eiendom, kombinert med effektene av 
balansereduksjon, viktigste bidrag til positiv 
egengenerert kontantstrøm. 

Egenkapitalen pr 31.12.2015 var på 3.599 
millioner kroner, mens den rentebærende 
gjelden på samme tidspunkt var på 4.650 
millioner kroner.

3) Med egengenerert kontantstrøm siktes det til kontantstrøm fra løpende drift og investeringer  
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Egenkapitalen til konsernet ble redusert som 
følge av utbytte og minoritets-endringer, 
men styrket seg totalt sett med 14 millioner 
kroner blant annet som følge av årsresultatet 
og valutakursutviklingen til utenlandske 
datterselskaper. 

Den langsiktige rentebærende gjelden i 
konsernet ble redusert med 105 millioner 
kroner i 2015. Morselskapet Selvaag Gruppen, 
samt Selvaag Bolig og Ekely Holding reduserte 
langsiktig rentebærende gjeld, mens Selvaag 
Eiendom økte sin rentebærende gjeld primært 
som følge av ytterligere overtakelse og full 
konsolidering av eiendom på Tjuvholmen i 
Oslo. 

Gjenværende gjennomsnittlig løpetid til 
hovedforfall på konsernets langsiktige 
rentebærende gjeld ble redusert fra 2,8 år ved 
forrige årsskifte til 2,5 år pr 31.12.2015. Selvaag 
Gruppens obligasjonslån, som var notert på 
Alternative Bond Market (ABM) ved Oslo 
Børs, ble innfridd ved forfall 16. mars 2015. 
Se note 12 for mer informasjon om konsernets 
rentebærende gjeld. 

Konsernets likviditetsbeholdning var ved 
utgangen av året 869 millioner kroner, og 
konsernet hadde ubenyttede lånefasiliteter 
på 413 millioner kroner. 672 millioner kroner 
av likviditetsbeholdningen og 300 millioner 
kroner av de ubenyttede lånefasilitetene var 
knyttet til Selvaag Bolig. 

Konsernets bokførte egenkapitalandel var 
37,4 % ved utgangen av 2015 sammenlignet 
med 36,1 % ved utgangen av 2014. Økningen 
skyldes primært betydelig reduksjon i 
totalbalansen, som følge av reduserte 
omløpsmidler og redusert gjeld. Konsernets 
totalbalanse ved årets utgang var 9.625 
millioner kroner, hvilket er 303 millioner 
kroner lavere enn året før.

En betydelig balanseført egenkapital 
sammenholdt med merverdier i konsernets 
eiendeler, gjør at konsernets finansielle stilling 
og soliditet vurderes som tilfredsstillende, 
sett i lys av sammensetningen av Selvaag 
Gruppens virksomhets- og risikoprofil. 

Vedrørende likviditetsrisiko knyttet til 
forfallstruktur for konsernets rentebærende 
gjeld vises det til informasjon i note 12. 

FINANSIELL RISIKO
Konsernets finansielle risiko er i hovedsak 
knyttet til endringer i egenkapitalen 
forårsaket av verdiendringer i eiendoms- 
og investeringsporteføljen, verdifall i og 
resultateffekter av prosjektene i Selvaag Bolig, 
effekt av renteendringer og likviditetsrisikoen 

som oppstår i forbindelse med refinansiering 
av konsernets gjeld. 

Markedsrisiko. Risikoen knyttet til 
boligprosjektene er høyere enn i konsernet 
for øvrig. Denne risikoen er i hovedsak 
knyttet til boligsalg. Markedsrisiko innen 
boligvirksomheten søkes redusert ved å 
ha gode fremdriftsplaner med effektive 
avbruddsstrategier og krav til forhåndssalg før 
de fleste prosjekter igangsettes.  

Valutarisiko. Konsernet er noe eksponert 
for endringer i valutakurser. Dette gjelder 
primært euro og amerikanske dollar, fordi 
konsernet i hovedsak har datterselskaper 
i EURO-land og USA. Konsernet 
nøytraliserer deler av effektene som følge av 
svingninger i valutakurser gjennom å inngå 
terminkontrakter i relevante valutaer eller 
valutalån. Både sikringsgraden og aktiviteten i 
utlandet er redusert i de senere årene.

Kredittrisiko. Risikoen for at motparter 
ikke har økonomisk evne til å oppfylle sine 
forpliktelser anses lav, blant annet fordi det 
historisk har vært lite tap på fordringer. 
Konsernets kredittrisiko er begrenset, da 
konsernet ikke har dominerende kunder. Det 
skal i tillegg bemerkes at konsernet ikke har 
virksomheter som medfører at en eller flere 
større kunder, hver for seg, representerer en 
selvstendig kredittrisiko. 

Likviditets- og renterisiko. Rentebærende 
langsiktig gjeld i morselskapet ble redusert 
med 307 millioner kroner i 2015, mens den 
økte med 306 millioner kroner i datterselskapet 
Selvaag Eiendom som følge av overtakelse 
av gjeld og kjøp av virksomhet med gjeld. 
Dette er i tråd med planen om å overføre gjeld 
fra morselskapet til datterselskapene, og da 
primært til Selvaag Eiendom. Ekely Holdings 
langsiktig rentebærende gjeld ble redusert 
med 10 millioner kroner, mens Selvaag Bolig 
reduserte sin rentebærende gjeld i løpet av året 
med 94 millioner kroner. 

Konsernets samlede likviditetsreserve og 
ubenyttede trekkfasiliteter er på et akseptabelt 
nivå, men lavere enn hva som er konsernets 
langsiktige ambisjonsnivå. Likviditetsrisikoen 
planlegges ytterligere redusert, ved fortsatt å 
ha fokus på å redusere rentebærende gjeld i 
morselskapet Selvaag Gruppen, sørge for at 
virksomhetene i konsernet til enhver tid har 
egnede og tilstrekkelige kredittrammer, samt 
konsentrere nye investeringer om eiendeler 
med god kontantstrøm som er relativt raskt 
realiserbare. 

Den direkte eksponeringen mot endringer i 
rentenivået er lav, da en betydelig andel av 
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konsernets langsiktige rentebærende gjeld er 
rentesikret gjennom inngåtte avtaler. Se note 13 
for mer informasjon om rentesikring. 

FORSKNINGS- OG 
UTVIKLINGSAKTIVITETER
Forsknings- og utviklingsaktiviteter i 
Selvaag Gruppen skjer primært som ledd i 
ordinær drift, utvikling og forbedring av de 
enkelte virksomhetene. Mye av konsernets 
virksomhet er bolig- og eiendomsrelatert. 
Aktiviteter som kan medføre miljøgevinster, 
energieffektivisering og generelt sett bedre 
ressursutnyttelse prioriteres. 

Selvaag Byutviklings aktivitet, frem til 
endelige avklaringer i forhold til om 
prosjektet Lørenskog Vinterpark blir realisert, 
ansees å være en utviklingsaktivitet som 
løpende blir kostnadsført.  

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Arbeidsmiljøet i konsernet anses som 
godt. Det legges vekt på at virksomhetene 
prioriterer arbeidet med å holde sykefraværet 
nede, forebygge skader og sikre høy trivsel 
hos ansatte. Sykefraværet for selskapene i 
Norge var 2,0 % i 2015 mot 1,7 % i 2014. I 
rapporteringen for 2015 er det ikke meldt om 
skader eller ulykker relatert til arbeidsplassen 
eller arbeidsoppgavene av alvorlig karakter, 
men et fåtall av hendelser som «fall i trapp», 
«skled på gulv» ol. som alle ble fulgt opp 
nærmere. 

Selvaag Gruppen legger vekt på å redusere 
faren for miljøforurensninger fra virksomheten. 
Det er ikke konstatert alvorlige tilfeller av 
utslipp til det ytre miljø i løpet av året. 

Fokus på miljømessige hensyn er spesielt 
relevant for konsernets boligutviklings
aktivitet og eiendomsvirksomhet, som 
har innarbeidet hensynet til det ytre miljø 
i sine planleggings- og styringssystemer. 
Påvirkning av det ytre miljø er primært 
knyttet til energibruk, materialer og avfall, 
samt inngrep i og bruk av naturressurser. 

SAMFUNNSANSVAR
I Selvaag har samfunnsengasjement, 
forbedring av eksisterende løsninger og høy 
etisk standard vært sentrale grunnpilarer i 
virksomheten gjennom nær 70 år. 

Selvaag Gruppen har ikke definert 
en egen samfunnsansvarspolicy, men 
selskapet har et verdigrunnlag som alle 
selskapene i konsernet må forholde seg 
til. Verdigrunnlaget tar for seg de sentrale 
elementene i begrepet samfunnsansvar, 
og stiller blant annet krav om at Selvaags 
virksomhet skal bidra positivt til samfunnet, 

bidra til å beskytte miljøet og verne om liv 
og helse. 

Selvaag Gruppens virksomhet er hovedsakelig 
i Norge. I Europa har konsernet virksomhet 
og ansatte i tilknytning til eiendoms- og 
minilagervirksomheten. I USA har Selvaag 
Eiendom investeringer som følges opp fra 
Norge og av amerikanske samarbeidspartnere. 
Oppfatningen er at Selvaag Gruppen tar 
sitt samfunnsansvar på alvor ved å følge 
lovgivningen i Norge og i de øvrige land 
konsernet opererer i, ha en høy etisk standard, 
ikke tolerere korrupsjon eller brudd på 
menneskerettigheter, ivareta arbeidstakernes 
rettigheter og sosiale forhold etter beste evne, 
samt ta miljøhensyn.      

ORGANISASJON, LIKESTILLING OG 
DISKRIMINERING
Konsernet hadde ved utgangen av året 302 
ansatte, mot 349 ved årets inngang. Ansatte i 
Norge ved utgangen av 2015 var 254, mot 251 
i 2014. Reduksjonen i antall ansatte i utlandet 
skyldes blant annet salg og reduksjon av 
utenlandsk virksomhet i City Self-Storage 
og Selvaag Eiendom. Morselskapet Selvaag 
Gruppen AS hadde 25 ansatte ved utgangen av 
året, mot 24 ved utgangen av 2014. 

Konsernet har som generell policy at det ikke 
skal forekomme usaklig forskjells-behandling 
eller noen annen form for diskriminering. Av 
konsernets ansatte utgjør kvinner i underkant 
av 40 %. Av morselskapets 25 ansatte er det 8 
kvinner. Den samlede godtgjørelse til styre, 
ledelse og revisor er omtalt i note 16.      

EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE
Utviklingen av god eierstyring og selskaps
ledelse er en kontinuerlig prosess, som 
i Selvaag Gruppen involverer eiere, 
styre og ledelse. Dette som skjer med 
bakgrunn i eiernes ambisjoner og den 
enkelte av virksomhetenes status, risiko og 
mulighetsbilde.

Selvaag Gruppen har et verdigrunnlag, 
basert på gitte verdier og ambisjoner, som 
er felles for alle virksomhetene som inngår 
i konsernet. Verdiene kan sammenfattes i 
ordene «Omtanke» og «Skaperkraft». Disse 
verdiene er styrende med hensyn til måten 
virksomhetene skal drives på og utvikles, og 
måten man ønsker å opptre på overfor ansatte 
og forretningsforbindelser.

Eierne av Selvaag Gruppen, tre personer i 
samme familie, ivaretar sine eierinteresser 
gjennom styredeltakelse i morselskapet og i 
de fleste av datterselskapene. Selskapet har 
4 aksjeklasser med lik stemmerett, men med 
en aksjonæravtale som krever flertall blant 
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de tre eierne for generalforsamlingsvedtak. 
Eksisterende aksjonærer har forkjøpsrett til 
selskapets aksjer.

Styret i holdingselskapet Selvaag Gruppen AS 
består pr april 2016 av fire styremedlemmer, 
hvorav styreleder er uten eierinteresser 
i holdingselskapet eller i noen av de 
underliggende virksomhetene. I Selvaag 
Eiendom og børsnoterte Selvaag Bolig 
består styrene av interne og uavhengige 
eksterne styremedlemmer. De interne 
styremedlemmene er både representanter for 
eierne og ledelsen i Selvaag Gruppen.   I de 
øvrige heleide virksomhetene utgjør styret 
enten ledelsen i Selvaag Gruppen alene, eller 
ledelsen sammen med eierrepresentanter.

Alle virksomhetene i konsernet utarbeider og 
rapporterer regnskap minimum kvartalsvis 
til selskapets ledelse og styre. I forkant av 
styrerapporteringen blir regnskapet og 
øvrig rapportering behandlet av økonomi- 
og ledelsesfunksjoner, samt vurdert 
og dokumentert gjennom foreliggende 
kontrollhandlinger og -systemer.

I forhold til eierstyring og selskapsledelse, 
omhandler Selvaag Gruppens vedtekts-
bestemmelser kun bestemmelser om antall 
styremedlemmer. Det foreligger ikke gjeldende 
bestemmelser eller fullmakter knyttet til kjøp 
eller salg av egne aksjer.

UTSIKTENE FREMOVER
Den globale økonomiske situasjonen har vært 
preget av større svingninger og usikkerhet, 
samt lavere økonomisk vekst, helt siden 
finanskrisen i 2007/2008. Norge har også 
måttet forholde seg til økt ustabilitet, men har 
opplevd en økonomisk vekst og situasjon som 
har vært unikt god blant annet som følge av 
oljenæringen og høy etterspørsel etter våre 
eksportprodukter. Det siste året har imidlertid 
det kraftige fallet i oljeprisene, økende 
arbeidsledighet, lavere vekst og rekordlave 
renter medført at Norges situasjon har blitt 
mer tilsvarende andre europeiske land. 
Spesielt i bransjer og regioner hvor 
oljenæringen har vært og er av stor betydning, 
har man erfart at det er mer utfordrende tider.

Norge har store finansielle reserver, høy 
grad av politisk stabilitet og omstillingsevne, 
samt en uavhengig valuta, hvilket tilsier 
at utsiktene fremover for Norge fortsatt vil 
være gode, selv om tiden da Norge var i en 
helt unikt god økonomisk situasjon synes å 
være forbi. Utviklingen i EU, og land som 
USA, Russland og Kina, vil sammen med 
utviklingen i oljeprisen og -sektoren, fortsatt 
ha stor betydning for den videre økonomiske 
situasjonen i Norge.  

Selvaag investerer i eiendom og annen 
virksomhet, samt utvikler og bygger 
boliger i de fleste markedssegmenter og 
priskategorier. Det meste av konsernets 
aktivitet og investeringer er i Norge, og da 
spesielt i Oslo-regionen.  Etterspørselen etter 
boliger og eiendom er påvirket av tilflytting, 
arbeidsmarked, rentenivå og forventninger om 
fremtiden. 

Selvaag Gruppen er av den oppfatning 
at mulighetene for å igangsette nye 
boligprosjekter i og omkring Oslo vil være 
gode fremover, grunnet stor etterspørsel 
som følge av befolkningsvekst og for liten 
byggeaktivitet gjennom mange år. Eiendom 
med kvalitet og attraktiv beliggenhet 
forventes fortsatt å ha god verdiutvikling 
over tid. Lave renter og manglende gode 
alternativer til plassering av penger bidrar 
til å løfte verdien av eiendom, mens økende 
grad av ledige næringsarealer og press på 
leieprisene i enkelte næringssegmenter er 
med på å redusere verdiene. Alt i alt oppfattes 
eiendomsinvesteringer i attraktive områder 
å være gode investeringer som både kan gi 
god kontantstrøm og verdiutvikling. Men 
markeds- og finansieringssituasjonen for bolig 
og annen eiendom kan imidlertid forverres 
dersom økonomisk nedgang rammer Norge 
mer enn foreliggende makroprognoser tilsier.

Selvaag Bolig fikk solid omsetning og et 
meget godt resultat også i 2015. Salget, antall 
overleverte boliger og prosjektaktiviteten var 
høy i 2015, og utviklingen så langt i 2016 har 
fortsatt å være meget bra.

Selvaag Eiendom har realisert betydelige 
deler av utleieporteføljen i Oslo og porteføljen 
av ikke-strategiske eiendommer i utlandet. 
Dette har resultert i gjeldsreduksjon i 
Selvaag Gruppen over tid, samt gitt rom for 
nye investeringer for Selvaag Eiendom på 
Tjuvholmen, Løren og Silurveien i Oslo. I 
2016 vil hovedfokus være tett oppfølging og 
videreutvikling av næringsaktiviteten i Oslo, 
samt realisering av eiendommer i utlandet og 
i Norge som ikke gir ønsket avkastning med 
tanke på reinvestering i næringseiendommer 
med lønnsomhet og potensiale i Oslo-
regionen. 

Selvaag Invest fikk et negativt resultat i 
2015, primært som følge av enkelte større 
nedskrivninger. I andre halvår valgte man å 
realisere hele børs- og obligasjonsporteføljen 
med bakgrunn i risikobildet og ambisjonen om 
et gjeldfritt morselskap. Selskapet vil fremover 
fokusere på å realisere direkte investeringer 
som har vært i selskapets eie over tid, for 
så å vurdere investeringer i mer likvide 
investeringer noe frem i tid.  



Selvaag Gruppen – Årsrapport 2015

46

ÅRSBERETNING

Selvaag Gruppens hovedfokus fremover 
er å sørge for god verdiskaping i de hel- 
og deleide virksomhetene, gjennom å 
fokusere på kjerneaktivitet i Norge, løpende 
driftsforbedringer og økt selvstendiggjøring 
av de forskjelligartede virksomhetene i 
konsernet. Målet er at morselskapet Selvaag 
Gruppen AS skal bli gjeldfritt og at hvert av 
datterselskapene i løpet av 2016 får etablert 
selvstendig finansiering uavhengig av 
morselskapet.
  

EGENKAPITAL OG 
RESULTATDISPONERING
Selvaag Gruppen hadde pr 31. desember 2015 
en egenkapital på 3.599 millioner kroner i 
konsernregnskapet og 1.339 millioner kroner i 
selskapsregnskapet.

Styret har vurdert at Selvaag Gruppen har 
en forsvarlig egenkapital og likviditet ved 
utgangen av 2015. Styret foreslår følgende 
disponering av årsresultatet på 200 millioner 
kroner i morselskapet Selvaag Gruppen AS:

Avsatt utbytte:	  30 millioner kroner

Overført til  
annen egenkapital:  	  170 millioner kroner

Oslo, 5. april 2016

Bjarne Borgersen
styreleder

G. Frederik Selvaag
styremedlem

Ole Gunnar Selvaag
styremedlem

Olav H. Selvaag
styremedlem

Karsten Bomann Jonsen
konsernsjef
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Styret i Selvaag Gruppen AS. Fra venstre: Ole Gunnar Selvaag, Frederik Selvaag,  
Olav H. Selvaag, Bjarne Borgersen og Karsten Bomann Jonsen.
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2014 2015 Note Beløp i NOK 1.000 Note 2015 2014

16 794 24 236 Salgsinntekter 2 3 846 907 3 660 564
26 338 49 4 Gevinst ved salg av anleggsmidler 4 134 602 106 709
43 132 24 285 SUM DRIFTSINNTEKTER 3 981 509 3 767 273

8 497 16 519 Vareforbruk 2 821 763 2 640 779
51 369 50 355 16 Lønnskostnader mm. 16 292 258 265 245
45 527 22 005 21 Andre driftskostnader 21/22 332 210 365 539
8 424 7 115 4 Av- og nedskrivninger 4 191 183 172 857

113 817 95 994 SUM DRIFTSKOSTNADER 3 637 414 3 444 420

(70 685) (71 709) DRIFTSRESULTAT 344 095 322 853

176 622 370 497 20 Resultat fra investering i datterselskap 0 0
232 927 0 Resultatandel fra TS og FKV 7 49 296 70 922

0 0 Resultat finansinvesteringer mv. 20 (43 367) 40 162
12 306 1 649 20 Finansinntekter 20 24 944 39 065

(279 021) (41 867) 20 Finanskostnader 20 (207 821) (239 063)
142 834 330 279 NETTO FINANSPOSTER (176 948) (88 914)

72 149 258 570 RESULTAT FØR SKATT 167 147 233 939

40 854 (58 312) 18 Skattekostnad 18 (83 269) (65 849)

113 003 200 258 ÅRSRESULTAT FØR MINORITET 83 878 168 090
Minoritetsinteresser 3 85 452 100 603
ÅRSRESULTAT ETTER MINORITET 3 (1 574) 67 487

RESULTATREGNSKAP
Selvaag Gruppen AS Konsern
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BALANSE PR. 31.12

2014 2015 Note Beløp i NOK 1.000 Note 2015 2014

183 245 124 934 18 Utsatt skattefordel 18 0 0
0 0 Goodwill, varemerker m.v. 4 68 796 162 175

183 245 124 934 Immaterielle eiendeler 68 796 162 175
104 109 151 733 4 Varige driftsmidler 4 2 484 790 2 047 034

1 815 759 1 599 023 6 Aksjer i datterselskaper
10 219 10 219 7 Investering i TS og FKV 7 465 810 700 908

200 300 9 Anleggsaksjer 9 148 684 144 901
23 457 10 587 11 Andre fordringer 11 223 847 195 637

1 849 635 1 620 129 Finansielle anleggsmidler 838 341 1 041 446
2 136 989 1 896 796 ANLEGGSMIDLER 3 391 927 3 250 655

16 461 0 Varelager og prosjekter i arbeid 8 4 705 717 4 416 029
8 396 1 481 15 Kundefordringer 167 405 508 932
9 650 5 765 Andre fordringer 174 084 513 666

0 0 Investeringer 10 316 396 513 374
271 433 572 095 15 Fordringer på konsernselskap 0 0

267 93 5/15 Betalingsmidler 5/15 869 281 724 930
306 207 579 434 OMLØPSMIDLER 6 232 883 6 676 931

2 443 196 2 476 230 SUM EIENDELER 9 624 810 9 927 586

576 000 576 000 3/14 Aksjekapital 3/14 576 000 576 000
181 561 181 561 3 Overkurs 3 181 561 181 561
411 113 581 371 3 Annen egenkapital 3 1 638 556 1 625 220

0 0 Minoritetsinteresser 3 1 202 997 1 201 988
1 168 674 1 338 932 3 EGENKAPITAL 3 3 599 114 3 584 769

22 977 30 409 17 Pensjonsforpliktelser 17 31 322 25 164
Utsatt skatt 18 289 964 323 473

300 000 0 Obligasjonslån 12 494 291 791 400
81 800 75 050 12 Gjeld til kredittinstitusjoner 12 4 057 152 3 864 279

0 0 Annen langsiktig gjeld 189 929 128 648
404 777 105 459 LANGSIKTIG GJELD 5 062 658 5 132 964

109 127 86 859 Gjeld til kredittinstitusjoner 98 140 111 422
15 253 7 252 15 Leverandørgjeld 153 251 229 064

0 0 18 Betalbar skatt 18 142 227 44 592
381 044 623 488 15 Gjeld til konsernselskap 0 0
30 000 30 000 3 Avsatt utbytte 3 64 868 82 303

334 321 284 240 11 Annen kortsiktig gjeld 11 504 552 742 472
869 745 1 031 839 KORTSIKTIG GJELD 963 038 1 209 853

2 443 196 2 476 230 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9 624 810 9 927 586

Selvaag Gruppen AS Konsern

Oslo, 5. april 2016

Bjarne Borgersen
styreleder

G. Frederik Selvaag
styremedlem

Ole Gunnar Selvaag
styremedlem

Olav H. Selvaag
styremedlem

Karsten Bomann Jonsen
konsernsjef
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Selvaag Gruppen AS Konsern

KONTANTSTRØMOPPSTILLING

2014 2015 Beløp i NOK 1.000 2015 2014

72 149 258 570 Resultat før skattekostnad 167 147 233 939
0 0 Betalte skatter (19 512) (18 611)

(26 338) (49) Gevinst ved salg av driftsmidler (134 602) (106 709)
8 424 7 115 Av- og nedskrivninger driftsmidler 191 183 172 857

(149 433) 224 083 Resultat aksjer og andeler (5 929) 9 350
7 748 15 375 Endring arbeidskapital (23 974) (400 765)

171 044 (38 765) Endring i andre tidsavgrensningsposter 275 232 114 748
83 594 466 329 Netto likviditetsendring fra løpende drift 449 544 4 809

(9 277) (54 870) Investering driftsmidler (683 897) (577 678)
69 757 180 Salg av driftsmidler 233 155 336 618

280 223 5 423 Endring i finansielle investeringer 346 069 60 816
340 703 (49 267) Netto likviditetsendring fra investeringer (104 673) (180 244)

(80 555) (58 218) Endring mellomværende med konsern
0 0 Opptak av pantegjeld og obligasjonslån mm. 1 899 143 3 028 985

(247 530) (306 750) Nedbetaling av pantegjeld og obligasjonslån mm. (2 003 265) (2 851 713)
0 0 Endring andre langsiktige fordringer/gjeld 33 072 72 095

(60 000) (30 000) Utbetalt utbytte (30 000) (60 000)
0 0 Minoritet - utdelinger mv (86 188) 23 492

(388 085) (394 968) Netto likviditetsendring fra finansiering (187 238) 212 859

6 213 22 094 Netto likviditetsendring 157 633 37 424

(115 072) (108 860) Betalingsmidler 01.01 613 508 576 084
(108 860) (86 766) Betalingsmidler 31.12 771 141 613 508

 267  93 Bankinnskudd  869 281  724 930 
 (109 127)  (86 859) Konsernkonto/kassekreditt  (98 140)  (111 422)
 (108 860)  (86 766) Netto betalingsmidler 31.12  771 141  613 508 
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GRUNNLEGGENDE PRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med 
norsk regnskapslov og god regnskapsskikk.  

PRINSIPPER FOR UTARBEIDELSE AV 
KONSERNREGNSKAPET
Konsernregnskapet viser det samlede 
økonomiske resultatet og den samlede 
finansielle stilling når morselskapet Selvaag 
Gruppen AS, datterselskaper og andre 
kontrollerte eierandeler (med unntak av 
porteføljeinvesteringer i Selvaag Invest) 
presenteres som en økonomisk enhet.

Interne kjøp og salg, fordringer og gjeld
Vesentlige interne transaksjoner og mellom-
værende samt vesentlige interngevinster 
mellom selskaper i konsernet elimineres ved 
utarbeidelse av konsernregnskapet.

Aksjer og andeler i datterselskaper
Selskaper som eies mer enn 50 % og hvor man 
har bestemmende innflytelse er konsolidert 
100 % linje for linje i konsernregnskapet. 
Konsolidering av datterselskaper foregår 
etter oppkjøpsmetoden. Ved kjøp av 
datterselskaper elimineres kostprisen 
av aksjene i morselskapets regnskap 
mot egenkapitalen i datterselskapet på 
kjøpstidspunktet. Merverdi fordeles på 
de eiendeler merverdien relaterer seg til.  
Merverdi som ikke kan fordeles på eiendeler, 
balanseføres som goodwill.
   Aksjer og andeler i datterselskaper oppføres 
i morselskapets selskapsregnskap i balansen 
til kostpris, så sant det ikke foreligger et varig 
verdifall som krever nedskrivning til virkelig 
verdi.

Felleskontrollerte selskaper
Aksjer og andeler i felleskontrollerte 
selskaper føres etter kostmetoden i 
selskapsregnskapet og egenkapitalmetoden 
i konsernregnskapet. Ved varig verdifall 
nedskrives aksjene og andelene til virkelig 
verdi.
   Som felleskontrollert selskap regnes 
investeringer i aksjeselskap, ansvarlig selskap 
og kommandittselskap hvor konsernet har 
både en betydelig eierandel og innflytelse 
samt at aksjonærene /deltagerne er enig 
om at selskapet skal drives etter, på forhånd 

avtalte prinsipper, og at eventuelle fremtidige 
endringer skal baseres på konsensus.
Ved anvendelse av egenkapitalmetoden blir 
andel av årsresultatet vist på egen linje etter 
driftsresultatet i resultatregnskapet. Dette 
innebærer at verdien i balansen inkluderer 
kostpris med tillegg av andel akkumulerte 
resultater, korrigert for eventuelle vesentlige 
interngevinster.  Mottatt utbytte fra 
felleskontrollerte selskaper går til fradrag i 
investeringen i konsernregnskapet.

Tilknyttede selskaper
Aksjer og andeler i tilknyttede selskaper føres 
etter kostmetoden i selskapsregnskapet og 
egenkapitalmetoden i konsernregnskapet. 
Ved varig verdifall nedskrives aksjene og 
andelene til virkelig verdi.
   Som tilknyttede selskaper regnes 
investeringer i aksjeselskaper og 
kommanditt-selskaper hvor konsernet eier 
mellom 20% og 50%, og hvor konsernet har 
betydelig innflytelse.
  Ved anvendelse av egenkapitalmetoden blir 
andel av årsresultatet vist på egen linje etter 
driftsresultatet i resultatregnskapet. Dette 
innebærer at verdien i balansen inkluderer 
kostpris med tillegg av andel akkumulerte 
resultater, korrigert for eventuelle 
vesentlige interngevinster. Mottatt utbytte 
fra tilknyttede selskaper går til fradrag i 
investeringen i konsernregnskapet. 

Omregning av utenlandske selskaper
Ved omregning av utenlandske datter-
selskapers regnskaper, er balanseposter 
omregnet til dagskurs ved regnskaps-
avslutningstidspunktet og resultatposter 
omregnet til gjennomsnittskurser for 
regnskapsåret. Omregningsdifferansene blir 
ført direkte mot konsernets egenkapital.

Minoritetsinteresser
Minoritetsinteressenes andel av resultat 
og egenkapital vises som separate poster i 
resultatregnskapet og balanse.

Kontantstrømoppstilling
Kontantstrømoppstillingen er utarbeidet 
etter den indirekte metoden. Kontanter og 
kontantekvivalenter omfatter kontanter, 
bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide 
plasseringer som umiddelbart og med 
uvesentlig kursrisiko kan konverteres til 
kontantbeløp.

NOTER
Note 1: Regnskapsprinsipper
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PRINSIPPER FOR PERIODISERING, 
KLASSIFISERING OG VURDERING

Klassifisering av eiendeler og gjeld
Eiendeler bestemt til varig eie (mer enn 
12 måneder) eller bruk er klassifisert som 
anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert 
som omløpsmidler. Ved klassifisering av 
kortsiktig og langsiktig gjeld er tilsvarende 
kriterier lagt til grunn.
   Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost 
med eventuelt fradrag for av- og ned-
skrivninger. Anleggsmidler med begrenset 
økonomisk levetid avskrives lineært over den 
økonomiske levetiden. Dersom virkelig verdi 
av anleggsmidler er lavere enn balanseført 
verdi og verdifallet forventes ikke å være forbi-
gående, er det foretatt nedskrivning til virkelig 
verdi. 
   Omløpsmidler er vurdert til laveste av 
anskaffelseskost og virkelig verdi. Annen 
langsiktig gjeld og kortsiktig gjeld er vurdert 
til pålydende beløp. 

Aksjer og andeler
Aksjer og andeler av strategisk eller industriell 
karakter klassifiseres som anleggsmidler. 
Investeringene balanseføres til anskaffelses-
kost, verdsettes individuelt og nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke er forbi-
gående. Mottatt utbytte og andre overskudds-
utdelinger inntektsføres som finansinntekt.
   Markedsbaserte omløpsaksjer og 
obligasjoner, med god eierspredning og 
likviditet og som derved kan karakteriseres 
som en handelsportefølje etter regnskaps-
loven, vurderes til omsetningsverdien på 
balansedagen.
   Øvrige finansielle investeringer (aksjer, 
andeler og lignende) som er en del av 
konsernet investeringsvirksomhet klassifiseres 
som omløpsmidler. Formålet med disse 
investeringene, uansett eierandel, er å avhende 
hele eller deler av den enkelte investeringen 
etter gjennomført struktur-endring og/eller 
forretningsutvikling. For denne type ikke-
noterte aksjer og andeler anvendes laveste 
verdis prinsipp av markeds-verdi og kostpris. 

Eiendeler og gjeld i utenlandsk valuta
Eiendeler og gjeld i utenlandsk valuta er 
omregnet etter balansedagens kurs eller avtalt 
fremtidig kurs dersom slike avtaler er inngått.

Rente- og valutasikring
Renteinstrumenter periodiseres tilsvarende 
renter på rentebærende gjeld og fordringer. 
Urealisert tap/gevinst på fastrenteposisjoner 
som er knyttet til rentebærende balanseposter 
regnskapsføres ikke. Urealisert tap som ikke 
kan knyttes til underliggende rentebærende 
balanseposter kostnadsføres og avsettes for 
løpende.

   Det benyttes ulike finansielle instrumenter 
i styringen av konsernets valutaeksponering. 
Konsernets policy tilsier at konsolidert egen-
kapital skal være mest mulig valutanøytral 
i forhold til fordringer og gjeld i utenlandsk 
valuta og omregningsdifferanser knyttet til 
utenlandske datterselskaper. 

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler vurderes til historisk kost 
etter fradrag for avskrivninger og eventuelle 
nedskrivninger. Merverdi ved erverv av nye 
selskaper er i konsernregnskapet henført 
direkte til de aktuelle driftsmidlene og 
avskrives i takt med disse.

Leasing-/leieavtaler
Leieavtaler vurderes i hvert enkelt tilfelle om 
de klassifiserer som finansiell eller operasjonell 
leieavtale og vil regnskapsmessig bli behandlet 
i henhold til dette. En leieavtale som blir 
definert som en finansiell leieavtale og som 
derigjennom leies på betingelser som i det 
vesentlige overfører de økonomiske rettigheter 
og forpliktelser til Selvaag Gruppen, vil bli 
balanseført som driftsmiddel til nåverdien 
av minimumsleien, eventuelt virkelig verdi 
hvis lavere, og tas med som forpliktelse under 
rentebærende langsiktig gjeld. Driftsmidlene 
avskrives i henhold til plan, og forpliktelsen 
reduseres med betalt leie etter fradrag for 
beregnet rentekostnad. Leieavtaler som 
defineres som operasjonell leie behandles som 
en driftskostnad og fordeles over leieperioden.

Varelager og prosjekter i arbeid
Varebeholdninger vurderes til laveste verdi 
av kostpris og netto salgsverdi. Kostprisen for 
tilvirkede varer inkluderer direkte materialer 
og prosjektrelaterte lønnskostnader med 
tillegg av en forholdsmessig andel av indirekte 
kostnader. 
   For bolig- og eiendomsprosjekter anvendes 
ferdiggrad multiplisert med salgsgrad til 
å fastsette inntekts- og kostnadsføring, 
samt regnskapsført fortjeneste, i henhold til 
løpende avregningsmetode for langsiktige 
kontrakter. I prosjekter som forventes å gå 
med tap foretas avsetninger til å dekke det 
antatte tap. Innbetalinger fra kjøper blir 
kreditert prosjekter i arbeid (varebeholdning), 
forutsatt at fremdrift overstiger innbetalinger 
fra kjøpere. Dersom innbetalinger overstiger 
fremdrift, føres overskytende del som 
forskudd fra kunde (kortsiktig gjeld).

Kundefordringer
Kundefordringer oppføres i balansen etter 
fradrag for avsetning til forventet tap. 
Avsetning til tap på kundefordringer gjøres 
etter en individuell vurdering av den enkelte 
fordring.
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Forskudd fra kunder
Mottatte forskudd fra kunder føres som 
kortsiktig gjeld.

Salgsinntekter
Inntektsføring ved salg av varer skjer på 
leveringstidspunktet. Tjenester inntektsføres 
i takt med utførelsen. For bolig- og eiendoms-
prosjekter for salg regnskapsføres inntekten 
basert på den relative andel av prosjektet som 
er solgt multiplisert med ferdiggraden.

Salg av eiendom og andre driftsmidler
Gevinst ved salg av eiendom og andre 
driftsmidler regnskapsført som anleggsmidler 
klassifiseres som driftsinntekter.

Vedlikeholdsutgifter
Hovedregelen er at alt vedlikehold kostnads-
føres løpende. Oppgradering og utskiftning 
av driftsmidler betraktes som investeringer, og 
balanseføres som varige driftsmidler.

Goodwill og immaterielle rettigheter
Goodwill er differansen mellom kjøpesum og 
balanseførte verdier i oppkjøpt virksomhet 
etter at mer- og mindreverdier er henført til 
identifiserbare eiendeler og forpliktelser. I 
goodwillbegrepet i konsernregnskapet vil det 
ligge elementer av immaterielle eiendeler som 
varemerker og lignende og elementer av for 
eksempel synergier og fremtidig inntjening 
sannsynliggjort gjennom oppkjøpsanalyser 
eller annet mer oppdaterte analysedata. 
Goodwill avskrives over 5 år.

Garantiansvar
Forventede utgifter til fremtidige garanti-
arbeider knyttet til salg/avsluttede prosjekter 
er kostnadsført og ført som avsetning i 
balansen. Avsetningen baseres på historiske 
erfaringstall for garantier samt faktiske 
mottatte krav.

Usikre forpliktelser og betingede eiendeler
Usikre forpliktelser regnskapsføres med 
bakgrunn i et beste estimat dersom det er 
sannsynlighetsovervekt for at forpliktelsen 
vil komme til oppgjør. Betingede eiendeler 
regnskapsføres normalt ikke.

Pensjoner
Innskuddsplaner periodiseres etter sammen-
stillingsprinsippet. Årets innskudd til 
pensjonsordningen kostnadsføres.

AFP-forpliktelser innenfor LO/
NHO-ordningen er en ytelsesbasert 
flerforetaksordning, men regnskapsføres som 
en innskuddsbasert ordning da den ikke er 
målbar.

Konsernet har i tillegg enkelte pensjonsavtaler 
som finansieres over driften hvor estimerte 
pensjonsforpliktelser er oppført i balansen som 
langsiktig gjeld. 

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter 
både periodens betalbare skatter og endringer 
i utsatt skatt. Utsatt skatt i balansen er oppført 
til 25 % av de midlertidige forskjeller som 
eksisterer mellom regnskapsmessige og skatte-
messige verdier, samt ligningsmessige under-
skudd til fremføring ved utgangen av regn-
skapsåret. Skatteøkende og skattereduserende 
midlertidige forskjeller som reverseres eller 
kan reverseres i samme periode er utlignet 
og skattevirkningene er beregnet av netto-
grunnlaget. 
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Note 2: Virksomhetsområder og geografisk inndeling

(NOK 1 000)
Salgs-

inntekter
Av- og ned-
skrivninger 

Drifts-
resultat

Resultat
før skatt Eiendeler Gjeld

2015
Selvaag Eiendom  213 283  75 816  101 441  90 729  3 555 682  2 522 947 
Selvaag Bolig  3 229 064  99 064  279 325  251 828  5 931 334  3 522 601 
Selvaag Byutvikling  50  -    (19 016)  (19 624)  36 831  54 386 
Selvaag Prosjekt  196 789  353  11 424  11 424  73 802  68 802 
Selvaag Realkapital  21 004  -    9 969  9 722  24 487  15 544 
Selvaag Invest  -    136  (13 470)  (56 834)  466 360  157 198 
City Self-Storage  197 941  1 115  41 757  41 149  177 410  98 597 
Ekely Holding  10 219  9 781  (14 357)  (19 391)  87 096  70 763 
Annen virksomhet / 
morselskap / elimineringer

 (21 443)  4 918  (52 978)  (141 856)  (728 192)  (485 142)

Sum konsern  3 846 907  191 183  344 095  167 147  9 624 810  6 025 696 

2014
Selvaag Eiendom  165 724  36 514  95 154  64 202  3 518 844  2 351 769 
Selvaag Bolig  3 109 728  100 761  306 224  304 782  6 047 230  3 665 005 
Selvaag Byutvikling  20  -    (11 410)  (12 940)  51 217  49 528 
Selvaag Prosjekt  176 511  397  15 796  15 825  54 289  50 289 
Selvaag Realkapital  8 785  -    754  1 356  14 272  12 615 
Selvaag Invest  -    133  (19 378)  11 856  528 869  5 105 
City Self-Storage  193 682  22 356  (7 610)  (9 424)  138 653  50 877 
Ekely Holding  8 254  1 483  (1 420)  (11 415)  99 571  68 948 
Annen virksomhet / 
morselskap / elimineringer

 (2 140)  11 213  (55 257)  (130 303)  (525 359)  88 681 

Sum konsern  3 660 564  172 857  322 853  233 939  9 927 586  6 342 817 

Se note 24 for informasjon om endringer i konsernsammensetningen i 2015 og andre vesentlige 
hendelser.	

Region                    Salgsinntekter                   Eiendeler
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Norge  3 694 600 3 512 656  8 869 614 9 205 550
Andre europeiske land  128 053 134 137  129 932 231 863
USA  24 254 13 771  625 264 490 173
SUM  3 846 907  3 660 564  9 624 810  9 927 586 

Virksomheten i USA er eiendomsvirksomhet i Selvaag Eiendom. Virksomheten i andre 
europeiske land er primært eiendomsvirksomhet i Polen og Baltikum i Selvaag Eiendom, samt 
minilagervirksomhet i Sverige og Danmark og Spania i City Self-Storage. Minilagervirksomheten 
i Spania ble solgt i 3. kvartal 2015. For mer informasjon vises det til note 6.				  
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Note 3: Egenkapital

Selvaag Gruppen AS
(NOK 1 000)  Aksjekapital  Overkursfond 

 Annen  
egenkapital  Sum 

Egenkapital 01.01 576 000 181 561 411 113 1 168 674

Årets resultat 200 258  200 258 
Avsatt utbytte 2015  (30 000)  (30 000)

Egenkapital 31.12 576 000 181 561 581 371 1 338 932

Konsern
(NOK 1 000)  Aksjekapital Overkursfond

 Annen  
egenkapital 

Minoritets-
interesser  Sum 

 Egenkapital 01.01  576 000  181 561  1 625 220  1 201 988  3 584 769 

Årets resultat  (1 574)  85 452  83 878 
Avgang/utdeling minoritet  (16 227)  (16 227)
Kjøp av egne aksjer i Selvaag Bolig  (4 804)  (4 172)  (8 976)
Effekt av trinnvise oppkjøp  25 976  25 976 
Omregningsdifferanser ol.  23 738  1 335  25 073 
Avsatt utbytte 2015  (30 000)  (65 379)  (95 379)

 Egenkapital 31.12  576 000  181 561  1 638 556  1 202 997  3 599 114 

Note 4: Goodwill og varige driftsmidler

Selvaag Gruppen AS
(NOK 1 000) Goodwill

Varemerker 
og andre 

immaterielle 
eiendeler

Tomter, 
bygninger, 

anlegg
Maskiner, 

inventar Totalt

Anskaffelseskost 01.01 4 747 0 114 660 67 645 187 052
Tilgang 51 770 3 100 54 870
Avgang  (447)  (447)
Anskaffelseskost 31.12 4 747 0 166 430 70 298 241 475

Akk. avskrivinger 01.01 2 646 0 6 664 47 969 57 279
Avskrivninger 681  3 301 3 982
Avgang ordinære avskrivninger  (316)  (316)
Akk. ordinære avskrivinger 31.12 2 646 0 7 345 50 954 60 945

Akk. nedskrivinger 01.01 2 101 0 17 071 6 492 25 664
Nedskrivninger og reverserte 
nedskrivninger

2 327 806 3 133

Avgang nedskrivninger 0
Akk. nedskrivinger 31.12 2 101 0 19 398 7 298 28 797

Netto bokført verdi 01.01 0 0 90 925 13 184 104 109
Netto bokført verdi 31.12 0 0 139 687 12 046 151 733
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Konsern
(NOK 1 000) Goodwill

Varemerker 
og andre 

immaterielle 
eiendeler

Tomter, 
bygninger, 

anlegg
Maskiner, 

inventar Totalt

Anskaffelseskost 01.01 627 076 94 545 2 440 172 184 424 3 346 217
Tilgang 664 433 19 464 683 897
Avgang  (279 849)  (21 901) (301 750)
Årets omregningsdifferanser  57 377  (433) 56 944
Anskaffelseskost 31.12 627 076 94 545 2 882 133 181 554 3 785 308

Akk. avskrivinger 01.01 474 263 62 346 385 925 92 272 1 014 806
Avskrivninger 74 979 18 400 64 037 13 989 171 405
Avgang ordinære avskrivninger  (73 849)  (11 567)  (85 416)
Årets omregningsdifferanser  6 891  2 003  8 894 
Akk. ordinære avskrivinger 31.12 549 242 80 746 383 004 96 697 1 109 689

Akk. nedskrivinger 01.01 22 837 0 90 290 9 075 122 202
Nedskrivninger og reverserte 
nedskrivninger

18 478 1 300 19 778

Avgang nedskrivninger  (20 369)  (1 808)  (22 177)
Årets omregningsdifferanser  2 180  50  2 230 
Akk. nedskrivinger 31.12 22 837 0 90 579 8 617 122 033

Netto bokført verdi 01.01 129 976 32 199 1 963 957 83 077 2 209 209
Netto bokført verdi 31.12 54 997 13 799 2 408 550 76 240 2 553 586
	

Anskaffet goodwill og andre immaterielle eiendeler fra 2011 er relatert til oppkjøp og fusjoner i 
Selvaag Bolig ASA:

(NOK 1 000)
Anskaf
felsesår Kostpris

Årets  
avskr.

Bokført  
verdi

Avskriv-
ningssats

Hansa Property Group AS 2011 130 959 26 192 17 460 20 %
Selvaag Pluss Eiendom KS 2011 143 650 28 730 19 153 20 %
Bo En AS 2011 100 227 20 036 18 384 20 %
Øvrig goodwill 252 240 21 0 20 %
Sum goodwill 627 076 74 979 54 997
Varemerker 2011 50 000 10 000 7 500 20 %
Andre rettigheter 2011 44 545 8 400 6 299 20 %
Sum øvrige immaterielle eiendeler 94 545 18 400 13 799
Sum immaterielle eiendeler 721 621 93 379 68 796

Anskaffelseskost øvrig goodwill er hovedsaklig relatert til oppkjøp i City Self-Storage. Denne 
goodwillen er ferdig avskrevet. Resterende øvrig goodwill er knyttet til mindre oppkjøp av 
virksomhet og avskrives over 5 år.
	
Varige driftsmidler blir avskrevet lineært med følgende årlige satser:			 
- Næringseiendom	   2 - 6 %		
- Boligeiendom	 0 - 2 %		
- Tomter, lager og industrieiendom	 0 - 8 %		
- Maskiner og inventar	 10 - 33 %		
- Naglefast innredning og utstyr i leide lokaler avskrives over leieperiodens lengde (minimum 10 %)	
	

Note 5: Betalingsmidler og trekkrammer

Selvaag Gruppen har bankgarantier for skattetrekksansvaret. Ubenyttet kassekreditt pr. 31.12.2015 
var 413 millioner kroner, hvorav 113 millioner kroner var tilhørende Selvaag Gruppen AS og 300 
millioner kroner var tilhørende Selvaag Bolig ASA. 					   
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Note 6: Aksjer i datterselskaper
 

Selskap / (NOK 1 000)
Forretnings
kontor

Direkte eier-/ 
stemmeandel 

Konsernets 
eier-/ 

stemmeandel 
Bokført 

verdi 

Selvaag Eiendom AS Oslo 100 % 100 % 645 357
Agathon Inc. Oklahoma, USA 100 % 100 %
Tulsa West Corporation Inc. Oklahoma, USA 100 % 100 %
TWC Tara LLC California, USA 100 % 100 %
North West Appartment Investment Gr. 
LLC

Washington, USA 90 % 90 %

TWC Storage LLC California, USA 100 % 100 %
TWC Antioch Storage LLC California, USA 100 % 100 %
TWC Milpitas Storage LLC California, USA 100 % 100 %
TWC Sacramento Storage LLC California, USA 100 % 100 %
Selvaag Baltic Holding AS Oslo 82,4 % 82,4 %
Selvaag Latvia SIA Latvia 100 % 82,4 %
Selvaag Eesti OÜ Estland 100 % 82,4 %
Selvaag LT Litauen 100 % 82,4 %
Siekierkowska House Sp.z.o.o. Polen 100 % 100 %
Kuropatwy Park Sp.z.o.o Polen 100 % 100 %
Karczunkowska Park Sp.z.o.o. Polen 100 % 100 %
Selvaag Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Lørenlunden Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Løren Torg Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Selvaag Eiendom Utleie 1 AS Oslo 100 % 100 %
Selvaag Eiendom Utleie 2 AS Oslo 100 % 100 %
Selvaag Eiendom Utleie 3 AS Oslo 100 % 100 %
Tjuvholmen Drift AS Oslo 100 % 100 %
Kanonhallen AS Oslo 100 % 100 %
SelvaagHus AB Sverige 100 % 100 %
Tjuvholmen Executive Suites AS Oslo 100 % 100 %
Lørenhagen Næring AS Oslo 100 % 100 %
Løren Torg Næring AS Oslo 100 % 100 %
Lørenlunden Næring AS Oslo 100 % 100 %
Løren Leir AS Oslo 100 % 100 %
Tingstuveien AS Oslo 100 % 100 %
Colosseum Park Syd AS Oslo 100 % 100 %
Tjuvholmen Holding AS Oslo 60 % 60 %
Tjuvholmen Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Tjuvholmen Båthavn AS Oslo 100 % 100 %
Tjuvholmen Energi AS Oslo 100 % 100 %
Selvaag Invest AS Oslo 100 % 100 % 314 310
Selvaag Realkapital AS Oslo 60 % 60 % 907
Selvaag Prosjekt AS Oslo 100 % 100 % 17 070
Selvaag Byutvikling AS Oslo 100 % 100 % 1 000
Lørenskog Vinterpark AS Oslo 90 % 90 %
Skihallen AS Oslo 100 % 100 %
Ekely Holding AS Oslo 100 % 100 % 80
Farsund Resort AS Farsund 100 % 100 %
Selvaag Tomt AS Oslo 100 % 100 % 30
Selvaag Self-Storage AS Oslo 100 % 100 % 182 000
City Self-Storage Norge AS Oslo 100 % 100 %
City Self-Storage Danmark AS Danmark 100 % 100 %
City Self-Storage Sweden AB Sverige 100 % 100 %
Selvaag Bolig ASA Oslo 53,5 % 53,5 % 438 269
Selvaag Bolig Modulbygg AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Pluss AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Pluss Service AS Oslo 100 % 53,5 %
Alfaz Del SOL Services SL Spania 100 % 53,5 %
Selvaag Pluss Eiendom KS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Pluss Komplementar AS Oslo 100 % 53,5 %
Nyhavn Pluss KS Oslo 100 % 53,5 %
Nesttun Pluss Komplementar AS Oslo 75 % 40,1 %
Nesttun Pluss KS Oslo 75 % 40,1 %
Selvaag Bolig Bispelua Komplementar AS Oslo 100 % 53,5 %
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Selvaag Bolig Bispelua KS Oslo 100 % 53,5 %
Strandkanten Komplementar II AS Oslo 100 % 53,5 %
Strandkanten Pluss II KS Oslo 100 % 53,5 %
Lade Allè 67-69 Holding AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Pluss International Holding AS Oslo 100 % 53,5 %
SPEKS Property SL Spania 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Landås AS Oslo 100 % 53,5 %
HPG  Vest AS Oslo 100 % 53,5 %
HPG Øst AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Vestfold AS Oslo 100 % 53,5 %
Kaldnes Eiendom AS Oslo 50 % 26,8 %
Kaldnes Brygge Syd AS Oslo 100 % 53,5 %
Lørenskog Sentrum Vest AS Oslo 100 % 53,5 %
Skårer Bolig AS Oslo 100 % 53,5 %
Vestparken AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Rogaland AS Stavanger 100 % 53,5 %
Aase Gaard AS Stavanger 100 % 53,5 %
Aase Gaard Bolig I AS Stavanger 100 % 53,5 %
Aase Gaard Bolig II AS Stavanger 100 % 53,5 %
Administrasjonsbygget AS Stavanger 100 % 53,5 %
Jaasund AS Stavanger 100 % 53,5 %
Jaasund Bolig I AS Stavanger 100 % 53,5 %
Jaasund Bolig II AS Stavanger 100 % 53,5 %
Lervig Brygge AS Stavanger 100 % 53,5 %
Øya Lervik Brygge AS Stavanger 100 % 53,5 %
Bo Emmaus AS Stavanger 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Vaagen AS Stavanger 80 % 42,8 %
H-Pro 5 AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bekkebakken AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bjørnåsen Nord AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Lørenskog AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Bjørnåsen Syd II AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Glassverket AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Kornmoenga AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Lillohøyden AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Løren 2B AS Oslo 100 % 53,5 %
Løren 2B AS Oslo 96 % 51,5 %
Løren 2B IS Oslo 96 % 51,5 %
Selvaag Bolig Løren 5 AS Oslo 100,0 % 53,5 %
Selvaag Bolig Nybyen Økern AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Ormerud AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Boligutvikling I AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Øst AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Fernanda Nissen AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Løren 7 AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Skullerud AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Utsikten AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Boligmegling AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Eiendomsoppgjør AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Ballerud AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Avløs AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Stasjonsby I AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Formtoppen AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Oppløpet AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Tomt II AS Oslo 100 % 53,5 %
Vestparken Parkering AS Oslo 100 % 53,5 %
Nordic Sol Commercial SL Spania 100 % 53,5 %
Nordic Residential SL Spania 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Hovinenga AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Torvmyra AS Bergen 100 % 53,5 %
Dockside Næring AS Oslo 100 % 53,5 %
Løren 5 Næring AS Oslo 100 % 53,5 %
Selvaag Bolig Lørenvangen 22 Hjemmel AS Oslo 100 % 53,5 %
Løren Stasjon Hus A AS Oslo 100 % 53,5 %
Lervig Brygge Vest AS Oslo 100 % 53,5 %
Sum bokført verdi aksjer i morselskap 1 599 023
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Note 7: Investeringer i tilknyttede selskaper (TS) og  
felleskontrollerte selskaper (FKV)

Selvaag Gruppen AS

(NOK 1 000)
Forretnings-

kontor
Eier- 

andel
EK- 

andel
Resultat-

andel
Balanseført 

verdi

Utleiebolig AS Oslo 23,3 % 7 679 0 10 219
Tilknyttede selskaper 10 219

Konsern

(NOK 1 000)
Forretnings-

kontor
Eier

andel

 Balan-
seført 
01.01 

Tilgang/
avgang

Omreg-
ningsdif-

feranse 

Intern  
for-

tjeneste

Andel  
av 

resultat Utbytte
 Balanse
ført 31.12 

Stord Industribygg AS Stord 66,0 %  52 570 - - -  (8 242) -  44 328 
Stord Industribygg Holding AS Stord 66,0 %  (4 687) - - -  (2 131) -  (6 818)
Tangen Pluss AS Kristiansand 50,0 %  466 - - -  128 -  594 
Projektbolaget Sädesälan AB Stockholm 50,0 %  29 283  4 875 - - - -  34 158 
Sandvika Boligutvikling AS Bærum 37,0 %  2 981 - - - - -  2 981 
Sandvika Boligutvikling KS Bærum 33,3 %  2 975 - - - -  (1 850)  1 125 
Kaldnes Boligutvikling AS Tønsberg 50,0 %  19 854 - - -  6 688 -  26 542 
Fredensborgveien KS Oslo 50,0 %  5  (10 463) - -  10 458 -  -   
Kirkeveien Utbyggingssel-
skap AS

Oslo 50,0 %  10 000 - - - - -  10 000 

Sandnes Eiendom Invest AS Sandnes 50,0 %  38 892 - - -  1 350 -  40 242 
Tiedemannsfabrikken AS Oslo 50,0 %  2 446 - - -  (92) -  2 354 
Smedplassen Prosjekt AS Trondheim 50,0 %  8 250  2 250 - - - -  10 500 
Sinsenveien 45-49 KS/AS OSlo 50,0 %  -    23 582 - -  (2 509) -  21 073 
NAIG *) Seattle, USA *)  18 881 -  934 -  13 831  (13 831)  19 815 
SEED OU Tallin, Estland 22,2 %  23 271 -  1 819 -  543 -  25 633 
SEED KS Oslo 9,0 %  5 853 - - -  2 032 -  7 885 
SEED AS Oslo 10,0 %  (966) - - -  381 -  (585)
Union Eiendomsutvikling AS Drammen 49,0 % 127 463 - - -  (935)  (9 800)  116 728 
Tjuvholmen Kontor VII AS Oslo 30,0 %  55 276  (62 124) -  6 848 - -  -   
Silurveien Næringsbygg AS Oslo 40,0 %  50 824  18 000 - -  (3 037) -  65 787 
Tjuvholmen Butikk og Restau-
rant Holding

Oslo 60,0 % 131 659 (131 659) - - - -  -   

Tjuvholmen KS Oslo 60,0 %  97 354  (10 800) - (11 575)  24 622  (75 600)  24 001 
Tjuvholmen AS Oslo 60,0 %  16 446 - - -  6 209  (15 000)  7 655 
Utleiebolig AS Oslo 35,9 %  11 811 - - - - -  11 811 
Felleskontrollert og tilknyttet virksomhet 700 908 (166 339)  2 753  (4 727)  49 296 (116 081)  465 810 

*) NAIG er selvstendige investeringer gjennom North West Appartment Investment Group LLC 
hvor eierandelen varierer fra 0 % til 26 %

For investeringer i norske selskaper er hovedregelen at eierandelen er tilsvarende stemmeandelen. 
Tilsvarende gjelder de fleste utenlandske investeringer.

Investeringene over med eierandel over 50 %, konsolideres ikke som følge av avtaler om 
stemmeretten.

Sum andel uinnkalt kapital ved deltakelse i kommandittselskaper fremkommer av note 19.
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Note 8: Varelager og prosjekter i arbeid

Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Råtomter - - 2 148 754 1 765 013
Prosjekter under utvikling - - 2 190 107 2 270 966
Ferdigutviklede enheter (bolig og annen eiendom) - 16 461 364 567 377 492
Prosjekter i arbeid 0 16 461 4 703 428 4 413 471

Varelager (varer innkjøpt for videresalg) - - 2 289 2 558

Sum 0 16 461 4 705 717 4 416 029

Konsernet har tomter og eiendom ment for salg i ordinær virksomhet eller som er under bygging 
eller utvikling for slikt salg. Varelageret omfatter dermed tomter, prosjekter under utvikling og 
bygging, boliger og annen eiendom for videresalg, samt varelager innkjøpt for videresalg relatert 
til annen virksomhet. Prosjekter under utvikling regnskapsføres etter løpende avregningsmetode 
basert på fullførings- og salgsgraden til det enkelte prosjekt. Varelager vurderes til det laveste av 
anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi. 

Note 9: Anleggsaksjer

(NOK 1 000) Andel (%)
Anskaffelses-

kost
Selvaag Gruppen AS

Balanseført verdi
Konsern

Balanseført verdi

Koksa Eiendom AS 12,59 % 99 539 - 99 539
ICG Portifolio VII 14,50 % 12 168 - 17 618
ICG Portifolio VIII 10,00 % 7 301 - 10 571
ICG Portifolio 2014 5,00 % 7 433 - 8 809
River Park LLC 8,90 % 5 947 - 7 047
Øst Bolig AS 10,00 % 1 443 - 1 443
SEED AS 10,00 % 2 101 - 2 101
Andre anleggsaksjer *) 7 797 300 1 556

Sum 143 729 300 148 684

*) Aksjeposter med balanseført verdi 1 million kroner eller mindre er presentert samlet.	

Note 10: Porteføljeinvesteringer

Markedsbaserte aksjer
Selskapet hadde ingen markedsbaserte aksjer i porteføljen ved utgangen av 2015.

Obligasjoner
Selskapet hadde ingen obligasjoner  i porteføljen ved utgangen av 2015.
(NOK 1.000) Eierandel Bokført verdi
Betonmast 16,5 % 50 000
Contango Ventures II 61,9 % 40 137
Seagarden Group 33,6 % 24 976
Nevion Europe 7,4 % 21 503
Voss of Norway 4,7 % 15 019
Scala 9,9 % 13 518
Nordic Capital Partners 6,8 % 11 790
Dovre Forvaltning 34,0 % 6 705
Sentosa Offshore 15,0 % 5 524
Andre direkte investeringer *) 127 222
Sum direkte investeringer 316 396

*) Investeringer med bokført verdi under 5 millioner kroner.



NOTER

Selvaag Gruppen – Årsrapport 2015

61

Note 11: Andre fordringer / Annen kortsiktig gjeld

Andre fordringer  Selvaag Gruppen AS           Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Lån til ansatte mv 3 500 3 457 6 395 5 606
Lån til aksjeeiere 7 087 20 000 7 087 20 000
Andre langsiktig fordringer 0 0 210 365 170 031

 Sum  10 587 23 457 223 847 195 637

Annen kortsiktig gjeld  Selvaag Gruppen AS            Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Gjeld til aksjeeiere og ansatte 0 0 9 334 5 079
Andre påløpne kostnader 284 240 334 321 495 218 737 393

 Sum 284 240 334 321 504 552 742 472

Note 12: Rentebærende langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner  Selvaag Gruppen AS            Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Forfall 2016  53 550  1 031 977 
Forfall 2017  21 500  1 369 456 
Forfall 2018  -    1 005 045 
Forfall 2019  -    729 956 
Forfall 2020  -    15 000 
Forfall etter 2020  -    400 009 

Sum langsiktig gjeld til kredittinstitusjoner  75 050  381 800  4 551 443  4 655 679

Konsernets langsiktige gjeld til kredittinstitusjoner ble i 2015 redusert med 105 millioner kroner 
fra 4.656 millioner kroner til 4.551 millioner kroner. Langsiktig rentebærende ekstern gjeld i 
Selvaag Bolig Konsern utgjorde 2.618 millioner kroner pr. 31.12.2015.

Langsiktig gjeld til kredittinstitusjoner ble redusert med 307 millioner kroner i morselskapet 
Selvaag Gruppen, økte med 306 millioner kroner i Selvaag Eiendom og ble redusert med 94 
millioner kroner i Selvaag Bolig. I tillegg ble langsiktig rentebærende gjeld 
i Ekely Holding redusert med 10 millioner kroner i 2015. 

Reduksjonen i langsiktig gjeld i Selvaag Gruppen skyldes innfrielse av obligasjonslån lik 
300 millioner kroner i mars 2015. Økningen i langsiktig gjeld i Selvaag Eiendom skyldes 
konsolidering av eierskap i Tjuvholmen Kontor IIV og økt bankgjeld i USA.

Gjenværende gjennomsnittlig løpetid på konsernets langsiktige rentebærende gjeld, inkl. bygge- 
og tomtelån i Selvaag Bolig, ble redusert fra 2,8 år ved forrige årsskifte til 2,5 år pr. 31.12.2015.  

Bokført verdi av pantsatte eiendeler er økt med 653 millioner kroner fra 6.071 millioner kroner til 
6.725 millioner kroner.
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Pantsatte eiendeler                Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014

Bokført verdi av pantsatte eiendeler 6 724 863 6 071 425

Ved utgangen av 2015 hadde Selvaag Gruppen, Ekely Holding og Selvaag Eiendom følgende 
langsiktige banklån i Norge:

- 630 millioner kroner i pantelån etablert i desember 2014, med forfall i desember 2019
- 300 millioner kroner i pantelån etablert i desember 2014, med forfall i desember 2021
- 187 millioner kroner i pantelån etablert i desember 2014, med forfall i desember 2017
- 200 millioner kroner i pantelån etablert i desember 2014, med hovedforfall i desember 2016
- 47 millioner kroner i pantelån etablert i april 2013, med forfall i april 2016
- 32 millioner kroner i pantelån etablert i januar 2008, med hovedforfall i mars 2017
- 28 millioner kroner i pantelån etablert i juni 2007, med hovedforfall i juli 2017

I perioden fra mars 2006 til mars 2015 var Selvaag Gruppen etablert som utsteder av usikrede 
lån i obligasjonsmarkedet. Siste obligasjonslån på 300 millioner kroner ble etablert i mars 2012 
og var notert på Alternative Bond Market (ABM). I tråd med ambisjon om gjeldfritt morselskap 
ble obligasjonslånet i Selvaag Gruppen AS innfridd ved forfall 16.03.2015. Det børsnoterte 
datterselskapet Selvaag Bolig har fortsatt et obligasjonslån lik 500 millioner kroner med forfall i 
juni 2018.

Note 13: Finansielle instrumenter og risikostyring

Konsernet bruker sikringsinstrumenter for å skjerme seg mot eksponeringer i  valuta- og 
rentesvingninger.		
		
Terminkontrakter benyttes til å foreta økonomisk sikring av fremtidige inn- og utbetalinger 
i valuta, samt for å sikre investeringsvirksomhetens investeringer i selskap som har sine 
kontantstrømmer og inntjening knyttet til en annen valuta enn NOK.		
		
Rentesikringsinstrumenter som er knyttet til underliggende låneforhold periodiseres tilsvarende 
renter på den underliggende gjelden. Urealisert tap/gevinst på fastrenteposisjoner som er 
knyttet til slike rentebærende balanseposter regnskapsføres ikke på konsernnivå. I de tilfeller 
hvor rentesikringsinstrumentet ikke er knyttet til et underliggende låneforhold vurderes 
rentesikringsinstrumentene løpende til markedsverdi.		
		
Videre har konsernet benyttet opplåning i fremmed valuta for å sikre deler av den nominelle 
verdien av konsernets egenkapital, da omregningsdifferanser knyttet til utenlandske 
datterselskaper føres direkte mot egenkapitalen. 		
		
Sikringsbokføring benyttes kun knyttet til kontanstrømssikring av renter på gjeld. For mer 
utfyllende informasjon henvises til årsberetningens avsnitt om Finansiell risiko.

Utestående valutaterminforretninger                    Valuta (1 000)          NOK (1 000) 
(NOK 1 000) Antall Valuta  Kjøp  Salg  Kjøp  Salg 

Terminkontrakter i Selvaag Bolig 9 EUR  4 585    41 336 

Sum   41 336 

Verken Selvaag Gruppen eller Selvaag Eiendom hadde utestående valutaterminkontrakter pr. 
årsslutt 2015.

Netto valutaterminkontrakter i Selvaag Bolig er primært etablert for å sikre betaling til utenland-
ske leverandører.



NOTER

Selvaag Gruppen – Årsrapport 2015

63

Utestående renteswapper
Gj.snittlig 

vektet

Gj.snittlig 
vektet

gjenstående (NOK 1 000)
Ant. Valuta  Mottar fast rente løpetid Beløp

Rentesikring i Selvaag Gruppen 9 NOK NIBOR 3m/6m 5,15 %  5,1 år  1 777 906 
Rentesikring i Ekely Holding 1 NOK NIBOR 3m 5,58 %  7,5 år  117 375 
Rentesikring i Tjuvholmen Kontor VII 1 NOK NIBOR 3m 5,60 %  5,0 år  300 000 
Rentesikring i Tjuvholmen Holding 1 NOK NIBOR 3m 5,60 %  5,0 år  100 000 

Sum 12 NOK NIBOR 3m/6m 5,25 % 5,2 år  2 295 281 

Hoveddelen av rentesikringskontraktene i konsernet er etablert i morselskapet Selvaag Gruppen. 
I selskapsregnskapet til Selvaag Gruppen var det pr 31.12.2015 balanseført en avsetning 
på 253 millioner kroner knyttet til rentesikring overstigende morselskapets rentebærende 
gjeld. I selskapsregnskapet til Ekely Holding var det på samme tidspunkt balanseført en 
avsetning på 20 millioner kroner knyttet til inngåtte rentesikringskontrakter overstigende 
selskapets gjeld. I selskapsregnskapet til Tjuvholmen Holding, et selskap som eies med 60 % av 
Selvaag Eiendom, var det balanseført en avsetning på 22 millioner kroner knyttet til inngåtte 
rentesikringskontrakter. 						    
						    
I konsernregnskapet pr 31.12.2015 var balanseførte avsetninger knyttet til rentesikring 
i Selvaag Gruppens selskapsregnskap reversert, fordi Selvaag Gruppen konsern har en 
høyere rentebærende gjeld i norske kroner enn total rentesikring i norske kroner. Konsernets 
rentesikringsavtaler hadde pr. 31.12.2015 en negativ markedsverdi på 383 millioner kroner. 		
									       
	
Note 14: Aksjekapital og aksjonærinformasjon

Selvaag Gruppen AS

Aksjekapitalen består av
Antall  
aksjer

(NOK) 
Pålydende

(NOK) 
Aksjekapital

A-aksjer  500  60 000  30 000 000 
B-aksjer  650  60 000  39 000 000 
C-aksjer  4 225  60 000  253 500 000 
D-aksjer  4 225  60 000  253 500 000 

Sum  9 600  60 000  576 000 000 

Aksjonærer Aksjeklasser
Antall  
aksjer

Eier-/ 
stemmeandel

OGS Holding AS  A/B  790 8 %
Seltangen Invest AS  C  4 225 44 %
Mulholland Holding AS  D  4 225 44 %
Sealbay AS  B  360 4 %

Sum   9 600 100 %

Selvaag Gruppen AS har 4 aksjeklasser som har lik stemmerett. Aksjonærene i Selvaag Gruppen
er fire holdingselskaper som eies av Ole Gunnar Selvaag, Olav H. Selvaag og G. Frederik Selvaag.
Aksjonærene har signert en aksjonæravtale som krever flertall blant de personlige eierne 
for generalforsamlingsvedtak.
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Note 15: Mellomværende med selskap i samme konsern m.v.

Konsernmellomværende er inkludert i de ulike balansepostene med følgende beløp:			
					   

Selvaag Gruppen AS
(NOK 1 000) 2015 2014

Kundefordringer 1 019 7 956
Andre kortsiktige fordringer 572 095 271 433
Leverandørgjeld 175 4 732
Annen kortsiktig gjeld 623 488 411 044

Selvaag Gruppen AS har etablert konsernkontosystem i Norge hos DNB som inkluderer 
6 deltagende heleide datterselskaper. Deltagende selskaper er solidarisk ansvarlig for 
morselskapets gjeld forbundet med konsernkontosystemet til banken. Total trekkramme 
for konsernkontosystemet til Selvaag Gruppen er på 200 millioner kroner. Trekkrammen er 
pantesikret. Pr 31.12.2015 var det netto trekk på 87 millioner kroner.

Selvaag Bolig har eget konsernkontosystem hos DNB.

 For andre konserninterne mellomværende mellom selskaper i Selvaag Gruppen konsern er det 
ikke stillet eller avgitt pantesikkerhet.

Note 16 - Lønnskostnader, antall ansatte, revisjonshonorar mm

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Lønnskostnader  40 567  42 672  255 730  233 775 
Pensjonskostnader  9 206  8 273  18 048  17 659 
Andre personalkostnader  582  424  18 480  13 811 
Sum lønnskostnader m.v.  50 355  51 369  292 258  265 245 

Antall ansatte i Norge pr. 31.12 25 24 254 251
Antall ansatte i utlandet pr. 31.12 - - 48 98
Antall årsverk (gjennomsnitt) 24 24 284 323

(NOK 1 000) Honorar Lønn Bonus

Andre 
godt

gjørelser Pensjon Lån

Styret i Selvaag Gruppen AS
Styreleder Bjarne Borgersen 715 - - - - -
Styremedlem og eier Ole Gunnar Selvaag - 1 563 - 235 69 *
Styremedlem og eier G. Frederik Selvaag - 2 815 - 328 69 *
Styremedlem og eier Olav H. Selvaag - 2 815 - 313 69 *
Styremedlem Leif Teksum 250 - - - - -
Styremedlem Jan Peter Sunde 250 - - - - -

Konsernledelse
Konsernsjef Karsten Bomann Jonsen - 4 373 1 200 273 69 -
Konserndirektør Tore Myrvold - 2 319 - 245 69 -
Konserndirektør Per Bomann-Larsen - 2 432 - 215 69 1 081

* I forhold til lån til eiere henvises det til note 11 og note 15.
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Konsernsjefen har ingen avtale om bonus eller etterlønn ved eventuell fratredelse.			 
							     
Bonus gis på diskresjonær basis til de ledende ansatte ut i fra kriterier knyttet til resultater, 
utøvelse av ledelse i samsvar med selskapets verdigrunnlag og andre kvalitative og kvantitative 
kriterier som den enkelte leder kan påvirke.						    
							     
Enkelte ledende ansatte har inngått avtale som innebærer at de selv eller selskapet kan kreve at de 
fratrer sine ledende stillinger fra fylte 60 år for å gå over i annen stilling eller få andre oppgaver i 
selskapet frem til de fyller 67 år. I denne perioden vil de oppebære 80 % av full lønn inntil fylte 62 
år, 75 % av full lønn inntil fylte 65 år og 70 % av full lønn inntil fylte 67 år. 				  
							     
Enkelte ledende ansatte omfattes av en pensjonsordning som gir den ansatte rett til en pensjon på 
70 % av pensjonsgivende lønn oppad begrenset til 12G. Utbetaling fra Folketrygden og selskapets 
kollektive pensjonsordning kommer til fradrag i pensjon som utbetales. Pensjonsordningen er usikret.		
					   
Ansettelsesforholdet for de fleste ledende ansatte kan sies opp med 6 månders varsel. Den ansatte 
vil i tillegg kunne ha rett til inntil 6 måneders etterlønn fra utløpet av oppsigelsesperioden 
dersom selskapet pålegger den ansatte begrensninger i forhold til ny ansettelse.			 
						    

Kostnadsført revisjonshonorar:
 Selvaag Gruppen AS                 Konsern

(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Honorar for lovpålagte tjenester 616 490 5 766 4 982
Honorar for andre attestasjonstjenester 0 0 311 458
Honorar for skatterådgivning 0 0 0 82
Honorar for andre tjenester 0 0 56 1 364

Sum 616 490 6 133 6 886

Merverdiavgift er delvis inkludert i revisjonshonoraret.

Note 17: Pensjonsforpliktelser

Konsernet er pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og 
har pensjonsordning som oppfyller kravene etter denne loven.

Innskudds- og uførepensjon
Konsernet Selvaag Gruppen har en innskudds- og fuførepensjonsordning  i Norge som omfatter i 
alt 236 personer.

Ytelsespensjonsordning (lukket)
Selvaag Bolig har en ytelsesordning for 4 personer som er lukket. 

AFP-pensjon
I konsernet har Selvaag Bolig en avtalefestet førtidspensjonsordning (AFP) som omfatter 71 
ansatte.  Denne AFP-ordningen, som har vært gjeldende fra 1. januar 2011 ansees å være en 
ytelsesbasert flerforetaksordning, men regnskapsføres som en innskuddsordning frem til det 
foreligger pålitelig og tilstrekkelig informasjon slik at konsernet kan regnskapsføre sin proporsjo-
nale andel av pensjonskostnad, pensjonsforpliktelse og pensjonsmidler i ordningen. Selskapets 
forpliktelser knyttet til ny ordning er dermed ikke balanseført som gjeld.

AFP-forpliktelsen etter den gamle ordningen var balanseført som gjeld, og ble inntektsført i 2010, 
med unntak for:
- den forpliktelsen som knytter seg til tidligere ansatte som nå er pensjonister i denne ordningen
- forventet utbetaling knyttet til en underdekning i den gamle AFP-ordningen

Andre usikrede ordninger
Konsernet har også enkelte andre usikrede ordninger, der forpliktelsen årlig blir beregnet og 
balanseført. Ordningene omfatter i alt 11 personer.						    
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 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Pensjonskostnader

Innskudds- og uførepensjonskostnad 1 169 1 053 9 095 7 874
Øvrige (AFP, ytelse og over driften) 8 037 7 220 8 953 9 785

Sum 9 206 8 273 18 048 17 659

Pensjonsforpliktelser
Ytelsesordning og AFP - - (902) (2 064)
Andre pensjonsavtaler over driften (30 409) (22 977) (30 420) (23 100)

Sum (30 409) (22 977) (31 322) (25 164)

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
2015 2014 2015 2014

AFP - antall aktive personer - - 71 69
Ytelsesordning (lukket) - - 4 6
Øvrige ordninger - antall personer 9 9 11 11
Diskonteringssats 2,50 % 2,50 % 2,50 % 2,50 %
Årlig lønnsvekst 2,50 % 2,50 % 2,50 % 2,50 %
G - regulering 2,50 % 2,50 % 2,50 % 2,50 %
Uttaksprosent AFP - 50 % 50 %

Note 18: Skatter

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Resultat før skatt 258 570 72 149 167 147 258 676

 27 % skatt 69 814 19 480 45 130 69 843

Skatteeffekt av:
Permanente forskjeller (21 496) (60 334) 52 658 (4 269)
Skatteeffekt tidligere år / forskjell i skattesats 9 995 0 (14 519) 275
Årets beregnede skatter 58 312 (40 854) 83 269 65 849

Effektiv skattesats 23 % -57 % 50 % 25 %

Betalbar skatt 0 0 162 668 58 380
Endring utsatt skatt (58 312) 40 854 (79 399) 7 469
Sum skattekostnad (58 312) 40 854 83 269 65 849
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Anleggsmidler (32 051) (30 023) 76 374 (89 634)
Kortsiktige poster (omløpsmidler / kortsiktig gjeld) (13 347) (13 227)  790 865 988 014
Gevinst og tapskonto (1 206) (1 508) 604 000 777 629
Investeringer - - (27 914) (28 634)
Langsiktig gjeld / avsetninger for forpliktelser (292 245) (334 881) (137 969) (150 473)
Fradragsberettigede renter til fremføring - - (24 927) (22 504)
Skattemessig underskudd til fremføring (160 880) (299 045) (682 040) (816 198)
Sum midlertidige forskjeller (499 730) (678 684) 598 389 658 200

Midlertidige forskjeller som ikke er utlignet - - 561 463 539 846

Utsatt skatt (+) / utsatt skattefordel (-) (124 934) (183 245) 289 964 323 473

Betalbar skatt 0 0 142 227 44 592

Skattesatsen i Norge i 2015 var 27 %, men er endret til 25 % fra og med 01.01.2016. Utsatt skatt/
utsatt skattefordel i balansen pr 31.12.2015 er, med bakgrunn i redusert skattesats, satt til 25 % av 
de midlertidige forskjeller som kan utlignes.

Konsernets effektive skattesats varierer betydelig over tid og avviker vesentlig fra 27% av resultat 
før skatt. Dette skyldes at konsernet har betydelige investeringer som faller inn under fritaksme-
toden. I tillegg spiller forhold som ulike skattesatser, endringer i oppført utsatt skattefordel, bruk 
av egenkapitalmetoden, tilgang og avgang konsernselskaper, samt andre permanente forskjeller
inn på konsernets effektive skattesats.

Utsatt skattefordel knyttet til morselskapet og andre norske konsernselskaper som inngår i skat-
tekonsernet balanseføres normalt basert på en sannsynliggjort forventning til fremtidig inntjening 
for skattekonsernet. Utsatt skattefordel knyttet til selskaper som faller utenfor skattekonsernet, og 
hvor fremtidig skattemessig inntjening ikke kan sannsynliggjøres er ikke balanseført.

Betalbar skattegjeld er hovedsaklig relatert til Selvaag Bolig, samt selskaper som ikke er en del av 
skattekonsernet med tilknytning til Selvaag Gruppen AS, og som dermed ikke kan nyttiggjøre seg 
av det fremførbare underskuddet i skattekonsernet. I tillegg kommer betalbar skatt som følge av 
rentebegrensingsreglene som ble innført i Norge i 2014.

Note 19: Betingede forpliktelser

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Garantier 89 632 49 976 2 302 676 2 159 070
Ikke innkalt KS-kapital 0 0 22 655 29 945

Sum 89 632 49 976 2 325 331 2 189 015

Konsernets usikrede garantier fordeler seg pr 31.12.2015 med NOK 1.302 millioner på bank- 
garantier og NOK 1.000 millioner på selskapsgarantier. Av totalt garantivolum lik NOK 2.303
millioner i Selvaag Gruppen konsern er NOK 1.971 millioner etablert i Selvaag Bolig konsern. 
Økningen i  garantistillelser gjennom 2015 er primært relatert til Selvaag Bolig konsern. 

Ikke innkalt KS-kapital lik NOK 23 millioner er relatert til investeringer i kommandittselskaper (se 
note 7).

Morselskapet Selvaag Gruppen er ikke lenger garantist ift Selvaag Eiendoms banklån.  

Se note 12 for ytterligere opplysninger om Rentebærende langsiktig gjeld.
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Note 20: Spesifikasjon av finansposter

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Finansinntekter 
Renteinntekter 707 980 18 288 23 125
Renteinntekter konsernselskaper 799 1 380 0 0
Agio 13 1 090 0 0
Andre 130 8 856 6 656 15 940
Sum 1 649 12 306 24 944 39 065

Finanskostnader
Rentekostnader konsernselskaper 7 327 7 482 0 0
Rentekostnader 26 662 243 273 194 900 183 061
Disagio 25 20 811 373 22 731
Andre 7 853 7 455 12 548 33 271
Sum 41 867 279 021 207 821 239 063

Selvaag Gruppen AS har renteinntekter og -kostnader med konsernselskaper som følge av 
konsernkontoordningen. I tillegg hadde morselskapet i 2015 renteinntekter som følge av utlån til 
datterselskapet Selvaag Realkapital, Selvaag Byutvikling, Ekely Holding og Selvaag Tomt.

Rentekostnadene i selskapsregnskapet inkluderer 54 millioner kroner i redusert avsetning knyttet 
til rentesikringskontrakter. Avsetningen på 253 millioner kroner i selskapsregnkapet til Selvaag 
Gruppen knyttet til rentesikringen er reversert på konsernnivå.

 Selvaag Gruppen AS  
Resultat fra investering i datterselskap 2015 2014

Konsernbidrag fra datterselskaper  519 342  199 670 
Utbytte fra datterselskaper  75 270  60 216 
Gevinst/tap ved salg/avvikling av datterselskap  (32)  230 
Nedskrivning aksjer i datterselskaper  (224 083)  (83 494)
Sum  370 497  176 622 

Aksjene i datterselskapet Selvaag Invest ble netto nedskrevet med 34,6 millioner kroner. Netto vil 
si 150 mnok i inntektsført konsernbidrag fratrukket 184,6 mnok i nedskrivning. Aksjene i Ekely 
Holding ble nedskrevet med 35 millioner kroner, mens aksjene i Selvaag Byutvikling og Selvaag 
Tomt ble nedkrevet med henholdsvis 5 og 0,4 millioner kroner Tidligere nedskrivning av aksjene i 
datterselskapet Selvaag Realkapital ble reversert med 0,9 millioner kroner.

Resultat finansinvesteringer mv.
Resultat finansinvesteringer mv på -43,4 millioner kroner består av resultater fra Selvaag Invest 
(31,3 i 2014) som inkluderer resultatført avkastning, realiserte og urealiserte gevinster/tap.  

Note 21: Andre driftskostnader

 Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Salgs-, reklame- og representasjonskostnader  1 578  2 544 61 264 73 109
Kostnad lokaler  12 630  28 826 76 804 103 001
Driftskostnader eiendommer  1 518  6 019 70 956 53 048
Viderefakturerte kostnader til datterselskaper  (15 031)  (14 610) 0 0
Øvrige driftskostnader  21 310  22 748 123 186 136 381

Sum  22 005  45 527 332 210 365 539
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Note 22: Operasjonelle leieavtaler

Ved utgangen av året leide City Self-Storage 24 lokaler til sin minilagervirksomhet.    

            2015 2014
(NOK 1 000) Antall Leiekostnad Antall Leiekostnad

Norge 11 26 523 10 25 248
Danmark 6 12 965 7 14 910
Sverige 7 22 652 8 20 651
Tsjekkia 0 2 1 587
Polen 0 2 1 419
Spania 0 13 466 7 16 757

Sum 24 75 606 36 80 572

Minilageravtalene er inngått i perioden 1997-2015. Enkelte av avtalene er reforhandlet i perioden 
2010 til 2015. Den lengste avtalen løper ut i 2032. Gjennomsnittlig gjenværende avtaletid er ca 8 
år. De fleste leieavtalene indeksreguleres basert på konsumprisindeks eller lignende. Enkelte av 
leieavtalene gir åpning for frikjøp eller reforhandling basert på avtalte kriterier. I løpet av 2015 har 
det blitt åpnet en ny avdeling i Norge, mens to avdelinger i hhv Sverige og Danmark har blitt lagt 
ned. Virksomheten i Spania med syv avdelinger er blitt solgt.

Selvaag Gruppen AS leier, for egen og datterselskapene eks. Selvaag Boligs bruk, hovedkontor 
med adresse Silurveien 2 fra det nærstående selskapet Silurveien Næringsbygg. Årlig leiebeløp 
er 8,9 millioner kroner og leieavtalen løper ut 2024. Konsernet har også inngått andre mindre 
leiekontrakter, både konserninternt og med eksterne parter.

Selvaag Bolig ASA, har inngått separat leieavtale om hovedkontor for sin virksomhet i Silurveien 
2. Denne avtalen løper ut 2019. 

Operasjonelle leieavtaler kostnadsføres løpende og klassifiseres som andre driftskostnader.
I 2015 og 2014 hadde konsernet ingen leieavtaler klassifisert som finansielle.

Note 23: Transaksjoner med nærstående parter

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 16, mellomværende med konsernselskaper i note 15		
og renteinntekter fra konsernselskaper i note 20.						    
						    
Transaksjoner med nærstående parter:

             Selvaag Gruppen AS                 Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014

Salg av varer og tjenester

- Konsernselskaper 24 255 34 983 - -
- Tilknyttede selskaper 235 909 1 866 11 673
- Eiere 2 348 751 2 800 751
- Andre nærstående selskaper 0 112 20 056 410
Sum salg av varer og tjenester 26 838 36 755 24 722 12 834

Kjøp av varer og tjenester

- Konsernselskaper 1 254 11 890 0 -
- Tilknyttede selskaper 0 1 645 2 332 1 824
- Andre nærstående selskaper 12 935 6 973 18 361 8 487
Sum kjøp av varer og tjenester 14 189 20 508 20 693 10 311

Salg og kjøp gjelder hovedsaklig husleie og andre administrative tjenester mellom norske selskaper.		
Salg og kjøp av varer og tjenester skjer til markedsmessige vilkår.					   
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Note 24 - Andre forhold

Endring i konsernsammensetningen

Kjøp av Tjuvholmen Kontor VII				 
Selvaag Eiendom kjøpte i første kvartal 2015 de resterende 50 % av aksjene i Tjuvholmen Kontor 
VII fra det nærstående selskapet Sealbay Eiendom Holding AS for 85,3 millioner kroner. Kjøpet 
innebar at Selvaag Eiendom eier 100 % av aksjene i selskapet.

Pr 31.12.2014 var eierandelen i Tjuvholmen Kontor VII klassifisert som et tilknyttet selskap som 
ble regnskapsført etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet. Kjøpet av de gjenværende 
aksjene innebar at selskapet ble heleid og fullkonsolidert inn i konsernregnskapet. I henhold til 
regnskapsreglene for trinnvise oppkjøp ble det opprinnelige kjøpet i konsernregnskapet revurdert 
til markedsverdi på konserndannelsestidspunktet. Dette medførte en effekt på 26 millioner kroner 
som ble ført direkte mot egenkapitalen i konsernregnskapet i 2015. I kontantstrømoppstillingen 
er tilgang eiendeler og gjeld presentert brutto på aktuelle linjer basert på tilgang regnskapsførte 
størrelser.

Salg av eierandel i Tjuvholmen Butikk og Restaurant Holding (TBRH)			 
Selvaag Eiendom kjøpte i desember 2014 40 % av aksjene i TBRH AS og 36 % av andelene i TBRH 
KS fra Aspelin Ramm Gruppen for 131,7 millioner kroner. I første kvartal 2015 ble de samme 
aksjene og andelene solgt videre til det nærstående selskapet Sealbay Eiendom Holding for 
samme beløp.

Salg av City Self-Storages virksomhet i Spania
I tredje kvartal 2015 ble City Self-Storage spanske datterselskap solgt til en ekstern minilageraktør. 
Den spanske virksomheten hadde en årlig omsetning på omkring 40 millioner kroner og et resul-
tat nær null. Aksjesalget innebar salg av virksomhet, som inkluderte både eiet minilagereiendom 
og leieavtaler knyttet til leide lagre. Regnskapsført gevinst i konsernregnskapet, på 28,3 millioner 
kroner, er klassifisert som gevinst ved salg av anleggsmidler.				  
	
Øvrige deler av konsernet				  
I 2015 har konsernet ellers stiftet og avviklet enkelte datterselskaper i øvrige virksomhetsområder 
som ledd i konsernets ordinære virksomhet. Ingen av disse transaksjonene anses å være vesentlig 
for konsernet.				  
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