


DEN ULOVLIGE TRAPPEN

Den utvendige vindeltrappen er noe av det
mest kontroversielle som Olav Selvaag
konstruerte. Samtidig er den selve
symbolet pa hans nytenkning, pionérand
og opprgrskhet. Ingen tilfeldighet derfor at
trappen inngar i Selvaags logo.

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

Etter to ars behandlingstid ga bygnings-
radet i Oslo motvillig Selvaag dispensasjon
til & bygge vindeltrappen pa Bestum.
Betingelsen var at Selvaag matte deponere
et belgp tilsvarende hva det ville koste &
bygge inn trappen etter fem ar, dersom
beboerne gnsket det.

Ngyaktig fem ar senere gikk bygnings-
sjefen personlig fra der til dgr, men ikke
en eneste av beboerne gnsket trappen
innkledd. De hadde erfart fordelene
med den utvendige trappen. Den opptok
ikke plass innendgrs, ikke var det noe
stgyproblem, ikke kom det inn reyk- og
matlukt via trappeoppgangen og ikke var
det noen problemer med trappevask eller

ising [pa grunn av oppvarmede trinn).

| tillegg var den hgyrevridd, slik at brukerne
naturlig gikk opp i den korte og bratte
innersvingen, og ned i yttersvingen hvor
det er stor bredde pa trinnene.

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



OMTANKE
OG SKAPERKRAFT

Selvaag Gruppen bestar av atte virksomhetsomrader med
drgye 300 ansatte i seks land. Gruppens felles visjon er
a utvikle eiendommer og virksomheter
til glede for generasjoner.

Selvaag Gruppen bygger pa pionérinnsatsen til ingenior Olav Selvaag (1912-2002).
Han revolusjonerte boligbyggingen i Norge ved a bygge raskere og rimeligere,
slik at flere kunne fé 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 ar hedres medarbeidere som etterlever verdiene serlig godt. 12015 var det
Hege Skjelbred Hatlemark og Sandra Elvhage som fikk verdipriser for sitt arbeid.
(Isak Larsson mottok diplomet som stedfortreder for Sandra.)

Hml ,'l '

Hege Skjelbred Hatlemark har pa en profesjonell mate vist stort engasjement,
kreativitet og skaperkraft i utvikling og drift av Tjuvholmen. Slik har hun bidratt til &
skape og befeste en av Norges mest spennende destinasjoner.

Sandra Elvhage viste ekstraordinser omtanke overfor kundene da City Self-Storage-
lageret pa Solna i Stockholm fikk omfattende skader, og kundenes eiendeler ble
odelagt. Med positiv holdning, imetekommenhet og vennlighet hjalp hun hver enkelt
pa en profesjonell méate i en vanskelig situasjon.
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SELVAAG GRUPPEN

TILBAKE TIL
ROTTENE

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

— Vi konsentrerer oss om Oslo og
omradene rundt. Det er dette omradet
vi kjenner best, og vi ser store muligheter
her. Det forteller Olav H. Selvaag, for
anledningen pa besgk i Ekeberghuset,
der han sammen med sin far og sin bror
poserer i den lille stuen bestefaren med
samme navn bygget i 1948. Brodrene og
far eier Selvaag Gruppen, og sammen
har de na valgt & konsentrere seg i og
omkring byen der alt startet.

Tror pa Oslo

—Selv om det er noen morke skyer

i norsk gkonomi, har vi sterk tro pa
Norge og Oslo. Vi tror bade boligpri-
sene og leieprisene pa neeringseiendom
vil stige over tid, og foler oss trygge pa
at det er riktig a satse her, sier Frederik
Selvaag. Han forteller at de planlegger &
selge bade eiendommer og virksomhe-
ter i utlandet i drene fremover. Midlene
som frigjores skal investeres i nye
eiendommer og utviklingsprosjekter i
og rundt Oslo.

Dyrker kompetanse

— Vi har leert mye gjennom vare prosjek-
ter i USA og rundt omkring i Europa,
og det har veert til dels sveert lonnsomt.

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

— Dessuten er det viktig for oss a fa
synergi mellom de ulike selskapene
vare. Alle har aktivitet her, i storre
eller mindre grad, og ved & samle
innsatsen vil vi fa mer kompetanse
som kan komme alle til gode. Vi vil
at selskapene skal veere gode alene,
og sa i tillegg vinne litt ekstra ved a
veere en del av en gruppe som kan mye
om alle sider av eiendomsmarkedet i
hovedstadsomradet, sier han.

Ringen sluttet

Ole Gunnar Selvaag sto ved roret da
gruppen satset i utlandet pa 1980-tallet.
Na stotter han strategien om a satse
hjemme.

— Ulike strategier passer for ulike
tider og situasjoner, og det som var
riktig da, er ikke nedvendigvis det
na. Jeg tror det er fornuftig a satse her
hjemme na. Det er her vi har rottene
vare, 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.
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SELVAAG GRUPPEN

TORE FAR RORET

Tore Myrvold blir leder i det nye holdingselskapet nar 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 na rendyrkes som holdingselskap.
I en overgangsfase frem til sommeren
ledes selskapet fortsatt av konsernsjef
Karsten Bomann Jonsen, men sa tar
Tore Myrvold over roret.

Ny rolle

—Jeg vil ikke si at jeg overtar roret
etter Karsten. Jeg far en annen rolle
nar jeg tiltrer. Holdingselskapet skal
ikke styre selskapene pa samme mate
som Selvaag Gruppen gjorde nar

man hadde en konsernmodell. Na far
selskapene en mer selvstendig rolle,
hvor min jobb blir mer & koordinere og
folge den gkonomiske utviklingen, sier
Tore Myrvold, som har mye godt & si
om mannen som har vert hans sjef de
siste atte arene.

— Karsten er hel ved. Han er en
person som inngir tillit, stiller gode
spersmal og far folk til & tenke og
finne svar. Han tenker pa menneskene
i organisasjonen, og legger stor vekt
pa 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 &r i Selvaags tjeneste. Han kom
til Selvaagbygg som gkonomidirekter
11985, og har hatt en rekke lederroller

i konsernet. I 2009 ble han konsernsjef.
N4 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 pa den méaten bruke
sin lange erfaring til beste for selskapene.

Perfekt

Karsten Bomann Jonsen ser frem

til rollen som styremedlem og
radgiver for eierne, og mener at Tore
Myrvold er godt kvalifisert til & lede
holdingselskapet.

— Tore er perfekt for den rollen. Han
er lojal, ryddig og arbeidsom, er sveert
dyktig innen gkonomi, samt kjenner alle
selskapene og organisasjonen. Alt dette
blir viktig i den nye rollen, fastslar han.
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BOLIGER ALENE
SKAPER INGEN BY

Da Selvaag kjgpte Laren militaerleir i 1999, gnsket ikke
selskapet bare & bygge boliger. Ambisjonen var 3 forvandle
omradet til en attraktiv og urban bydel. 17 ar senere har Lgren
en egen t-banestasjon.

Loren var et ukjent sted for de fleste
da Selvaagbygg vant konkurransen
og signerte avtalen om kjop av gamle
Loren militeerleir i 1999. Omradet var
lukket, mest forbundet med militeer
virksomhet, tung industri og naering
- og avskaret av den tungt trafikkerte
Ringveien. Kun 200 privatpersoner
hadde adresse pa Loren.

Braslutt pa festen

— Da seiersrusen hadde lagt seg, var det
litt som & vékne dagen etter en skikkelig
fest. Vi sa at det ville bli utfordrende a
gjore omradet attraktivt — og overbevise
om at dette ville bli et godt sted a bo.
For det var ikke det i utgangspunktet,
erindrer Petter Cedell, direktor 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 sta distansen ut, papeker
eiendomsdirekteren.

Visjonaer transformasjon

Men en transformasjon av et industri-
omrade krever visjoneere tanker og
langsiktig planlegging. Eierne i Selvaag
Gruppen engasjerte seg sterkt i utvik-
lingsfasen. Ole Gunnar Selvaag ensket
en urban utvikling av Leren-omradet,
en utvidelse av Oslo som by — med alt
det innebar. Det holdt ikke bare med

boliger, det matte vere butikker og
restauranter, service og tjenester, kunst
og kultur, insisterte han. Hans eldste
sgnn, Olav H. Selvaag, jobbet med
kommunikasjon — og la premissene for
hvordan Leren skulle bli kjent.

— Vi gjennomferte flere fokusgrupper
og andre undersgkelser. Hva kjenneteg-
net en attraktiv bydel? Hvilke kvaliteter
var folk opptatt av? Hva ville gjore dem
trygge pa at Loren ville bli et fint sted
a bo? Sammen med Selvaag Eiendom
gjorde vi analyser av blant annet antall
boliger og beboere, antall kvadratmeter
neering det ville veere marked for, og
antall lopemeter naering vi ville kunne
aktivisere pa gateplan, forteller Cedell,
som raskt s 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 kjopt et omrade
pa 45 dekar, der det ble planlagt 550
boliger. Analyser viste imidlertid at
hele Loren-omradet burde utvikles som
helhet.
— Urban transformasjon er fantastisk
morsomt, men vanvittig komplisert.
For eksempel ndr mange grunnei-
ere skal bli enige om en avtale som
er lukrativ for alle parter — og man
skal koordinere en fremdrift. Men vi
kjopte ut flere tomter, og kjorte en
parallell oppdragskonkurranse der
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Direktor for eiendomsinvesteringer i Selvaag Bolig, Petter Cedell, er stolt av hva Selvaag

flere arkitektfirmaer utviklet forslag til
hvordan bydelen skulle se ut. Det la
grunnlaget for de byplanmessige hoved-
grepene, forteller direktoren.

Kontrollert eierskap

Under storre transformasjonsprosesser
ma mange tunge investeringer ofte
gjores tidlig i prosessen, for salget har
startet og sikret kapital. Det forutsetter
solide og langsiktige eiere.

— Loren er et godt eksempel pa en
slik langsiktig tankegang. Gjennom hele
prosessen har Selvaag Eiendom beholdt
eierskap til neeringslokalene, som Sel-
vaag Prosjekt ferdigstilte. Slik har vi hatt

bedre kontroll pa hvilke forretninger og
neeringer som skulle inn - og har priori-
tert dem som ville sikre rask suksess. En
god miks av riktige leietakere bidrar til et
godt bomilje. Og eierne har is i magen, i
vissheten om at det tar tid a etablere nye
omrader, sier Cedell. Men nar alt dette
var gjort — hvordan kunne Selvaag oke
tilgjengelighet til boligomradet og koble
Loren tettere til Oslo sentrum?

Pa sporet av t-banen

12001 fikk Ole Gunnar Selvaag en

vill idé: Var det mulig a etablere

en t-banestasjon pa Loren? Selvaag
engasjerte de samme konsulentene som

Selvaag Gruppen - Arsrapport 2015
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SELVAAG GRUPPEN

hadde jobbet med t-baneringen. Gan-
ske raskt viste det seg at et t-banestopp
pa Loren var realistisk, badde nér det
gjaldt det tekniske og logistikken.

— Men ikke bare det. Etableringen ville
lose en konkret utfordring for Ruter. Et
t-banestopp i Lerensvingen 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, for han fortsetter:

— Pa vart forste mote i rddhuset ble vi
stemplet som noen raringer. De hadde
akkurat gétt pd en sprekk pé 700 millioner
i t-baneringen, og var ikke interesserte i et
nytt pengesluk. Men vi hadde troen, og
ville ikke gi oss nér det bare var pengene
det stod p4, erindrer han.

Eierne i Selvaag investerte rundt
én million kroner i en sterre rapport
og kartlegging. Og mens Plan- og
Bygningsetaten ristet oppgitt pa hodet,
tegnet Selvaag optimistisk inn plass til
en t-banestasjon i sine planer. S kom
det et gront skifte, og med det et enske
om a prioritere kollektiv transport
fremfor biltrafikken.

— Politikerne lette etter noen raske
prosjekter for & lykkes politisk. Vart
t-baneprosjekt 14 klart for avgang — og
fikk forste prioritet. Vi hadde laget kort
vei til suksess for politikerne. Det var
utrolig god timing, sier Cedell. 3. april i
ar apnet Lorensvingen t-banestasjon
— dremmen er virkelighet.

Kunstig suksess

En forutsetning for kjop av tomten til
Loren Leir, var bevaring av tre verne-
verdige bygninger og omradet rundt
disse. Mens to av bygningene i dag rom-
mer kiosk og Peppes Pizza, er den gamle
Kanonhallen blitt en spennende kultur-
arena for bade lokale og storre arrange-
menter. Men det er Selvaag-familiens helt
spesielle kunstengasjement som har sikret
Loren sin unike prikk over i'en.

— Ole Gunnar Selvaag tok initiativ til
en internasjonal skulpturkonkurranse,
der maélet var & gjenskape historien
om Peer Gynt i skulpturell form.
Resultatet ble Peer Gynt-parken, med
23 spennende skulpturer i ulike former,
farger og materialer. Skulpturparken
lofter hele omradet. Beboerne er sterkt
knyttet til den, og bruker den flittig.
Parken er faktisk mye mer brukt enn
vi hadde forestilt oss, i s& stor grad at
vi pa enkelte omrader i parken har lagt
kunstgress pa grunn av slitasjen. Det er
en suksesshistorie, straler Cedell.

Lyse fremtidsutsikter

Etter 13 &r med boligbygging, er snart 1
700 boliger ferdigstilt pa Loren. I mellom-
tiden har Selvaag investert i flere tomter,
og planlegger a bygge 950 flere boliger
innen 2024. Utgangspunktet er bedre

na som omradet er kjent og attraktivt,
prisene hoyere — og salget gar raskere.
Den erfarne eiendominvestoren tror flere
faktorer har bidratt til suksessen.

— Gode analyser og en helhetlig plan
har veert avgjerende. Vi traff riktig i
markedet, med en god miks av boligty-
per og priser, service- og tjenestetilbud,
parker og uteomrader, og omlegging av
trafikken. Et godt kollektivtilbud med
buss og t-bane har gjort omradet mer
tilgjengelig. Det er selvfolgelig ting jeg
ser at vi kunne ha gjort annerledes, men
det er lett & veere etterpdklok nar man
jobber i 15 ars perspektiv, humrer han.

Selvaag Gruppen har Selvaag-navnet
og historien om Ekeberghuset og Veitvet
iryggen, men nyere byutviklingsprosjek-
ter som Loren og Tjuvholmen viser at
konsernet star sterkere enn noen sinne.

— Vi jobber med byutvikling med
omtanke og skaperkraft som grunnleg-
gende verdier. Det er ikke mange andre
aktorer som kan gjore tilsvarende.
Mange kan bygge boliger, men alle kan
ikke skape en by, avslutter Petter Cedell.
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SELVAAG GRUPPEN

POPULZAR
INTEGRERING

- For & fa til god integrering, ma vi se hele mennesket, sier Ane Sunde
i Oslo Rgde Kors. Hun tar oss med til Kvinnekafeen, som med stgtte fra
Selvaag gir innvandrerkvinner en vei inn i det norske fellesskapet.

Kvinnekafeene er lavterskeltilbud

der kvinner kan komme, gjerne med
sine barn, for a oppleve et godt sosialt
fellesskap. Kvinnekafeen i Oslo er nabo
til Oslo Rede Kors, og hver uke kommer
kvinner for a veere sammen og delta pa
aktiviteter.

Trener norsk

Kvinnekafeen har et bredt aktivitets-
tilbud, som spenner fra handarbeid og
matlaging til datakurs og fjellturer. Men
det viktigste er a veere sammen, og trene
pa a snakke norsk. Samtaler over maltider
og aktiviteter gjor kvinnene tryggere

pa spraket enn de blir ved bare a ga pa
norskkurs. Marit Albertsen og Anne
Gunn Friis-Stenseth felger opp Selvaags
stotte til Rede Kors, og Ane Sunde har
tatt dem med for & vise hvordan kafeen
fungerer som meteplass.

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

Naturlig for Selvaag

Selvaag har stottet Rade Kors i noen ar,
og har forpliktet seg til a stotte i flere ar
fremover. Marit Albertsen mener det er
helt naturlig at Selvaag stetter dette.

- «Omtanke» er en av Selvaags to
kjerneverdier, og selskapet har alltid
prioritert gode formal og bidratt positivt
i samfunnet. Stetten til Kvinnekafeen
stemmer godt med dette, og det er fint &
se at tiltaket fungerer s& godt, sier Marit.

Kvinnekafeen i Oslo er populeer. I
2014 deltok 1 083 voksne og 182 barn i
aktivitetene, mens 5 415 voksne og 914
barn kom péa besok.
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SELVAAG GRUPPEN

KUNST ER EN DEL
AV FUNDAMENTET

Selvaag Gruppens grunnlegger, Olav Selvaag, ville mer enn a

bygge bedre og billigere boliger for folk flest. Han brant ogsa

for 3 plassere kunst der folk ferdes. Denne arven gjenspeiles i
utsmykkingen av hovedkontoret i Silurveien.

11948 utfordret Olav Selvaag senior det
etablerte ved & bygge Ekeberghuset. Ti
ar senere skapte han en annen viktig
Selvaag-tradisjon, med utplassering av
skulpturer i bomiljoer. Neer 70 ar senere
er arven med & utfordre og dele trygt
viderefort 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 arbeidsmiljoet,
avspeiler Selvaag-familiens store liden-
skap. Det er ikke tilfeldig, ifelge Marit
Albertsen, som jobber med kunstsamling-
en og skulpturutplasseringene.

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

Unikt engasjement

Selvaag-familien har utplassert over
600 kunstverk i det offentlige rom — i
Selvaags mange bomiljoer 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 ar.

— Olav og Frederik har vert dyktige
til & identifisere sentrale kunstnere,
bade godt etablerte og kunstnere
tidlig i sine karrierer. Slik har de sikret
sentrale verk hit til landet. For Selvaag-
bredrene har kunsten veert en del av
livet fra barnsben av. Like naturlig har
det veert et brennende enske om & dele
den. Dette engasjementet er unikt i
norsk sammenheng, og definitivt ingen
selvfglge, sier han.

Skaper gyeblikk av opplevelse

Peder Lund fikk i oppdrag & 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-bredrene tok et endelig valg og
beslutning.

- Jeg fikk ingen begrensninger nar
det gjaldt utsmykking, og fikk velge
fritt blant samtlige kunstverk i sam-
lingen. Men det er en rekke hensyn a
ta. A finne verk som fungerer sammen
og fremstar som visuelt behagelige,
samtidig som de skaper en spenning.
A blande uttrykk og iscenesette et
spenn mellom flere verker i samme
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rom, samtidig som det ikke ma bli for
mye. Det er viktig a gi de ansatte noen
oyeblikk av opplevelse, en mulighet til
a reflektere over kunsten. Men malet
er selvsagt a skape en eller annen
form for reaksjon, sier den engasjerte
kunsteksperten.

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

For ogsa nar det kommer til kunst,
liker Selvaag-familien & utfordre det
etablerte. Men samme verk kan skape
mange ulike folelser og reaksjoner.

— Fotokunst er en viktig del av
Selvaagsamlingen. Enkelte ansatte
reagerte negativt pa noen av
fotografiene i en serie. Men da jeg
skiftet ut disse med andre motiver
fra samme serie, fikk jeg negative
reaksjoner pa det igjen — og flere som
ensket de forste motivene tilbake. Sa

meningene er delte, men engasjementet

stort, smiler kunstforvalter Marit
Albertsen.

Vil unnga likegyldighet

Lund er enig med Albertsen i at nar
det gjelder kunst er det ikke lett &
tilfredsstille alle.

—Jeg har hatt omvisning med Selvaag-
ansatte i Silurveien, og ma si at jeg ble
imponert over voldsomt oppmsete, stor
entusiasme, og gode betraktninger
og sporsmal. Men ogsa 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 unnga. Likegyldighet. En Selvaag-
ansatt skal ikke kunne ga forbi et
kunstverk uten a ta stilling til det.
Fole noe. Mene noe. Det handler om &
viderefore arven og lidenskapen. Det
handler om en familie og et selskap
med kunst i DNA.
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«DURANGO» LYSER OPP

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 degnet.

— Det er fascinerende & diskutere en

abstrakt ting som lys med en kunstner
som Robert Irwin. Med ham har jeg
snakket om opplevelsen av lys som
skarpt, takete, ujevnt eller fragmentert.
Om du haster forbi «Durango» eller om
du studerer det — du kan uansett ikke
veere uberert, sier Peder Lund. Dette
verket er ogsa et av Marit Albertsens
favoritter.
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«New Religion» av Damien Hirst
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«Untitled» av Ellsworth Kelly




SELVAAG GRUPPEN

Selvaag Gruppen

Karsten Bomann Jonsen

VIRKSOMHETSOVERSIKT

Selvaag Selvléag Selvaag Seraag City Self- Selv'aag Selvaag Ekel'y
Eiendom Bolig Invest Prosjekt Storage Byutvikling | | Realkapital Holding
Olav Li Baard Rune I. Ivar Erling Steinar Esben Per
aviine Schumann Flggstad Solvang Nyberget j -Larsen L Bomann-Larsen
100 % 54 % 100 % 100 % 100 % 100 % 60 % 100 %
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SELVAAG EIENDOM

DAGLIG LEDER: OLAV LINE

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

Styrets leder:

Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:

Gunnar Frederik Selvaag
Karsten Bomann Jonsen
Olav Hindahl Selvaag
Tore Myrvold

Leif Teksum

Jan Peter Sunde

Talli tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 50 52
Omsetning 213 283 165724
Resultat fgr skatt 90 729 64 202

Eiendeler

3555682 3518844




SELVAAG EIENDOM

SATSER PA NZAERINGS-
EIENDOM I STOR-OSLO

Fra a ha en bred portefglje av eiendommer, spredt over mange
tidssoner, er Selvaag Eiendom i ferd med & rendyrke virksomheten til
eierskap og utvikling av kontorlokaler mellom Drammen og Lillestrgm.

Arbeidet er godt i gang. Administrer-
ende direktor Olav Line ble hentet fra
Norwegian Property, med mandatet &
utvikle virksomheten til et selskap som
skal generere kontantstrem gjennom &
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 pa sikt
ogsa vil redusere andelen utleieboliger
selskapet eier i Norge. Det frigjor bade
kapital til nye investeringer og sikrer at vi
holder fokus, sier Line.

Ser pd sentrale eiendommer

Og fokuset er kontorlokaler fra Dram-
men, der de allerede har et betydelig
engasjement gjennom eierskapet i Union
Eiendomsutvikling, til Lillestrem.

— Dette er ikke noe enkelt marked,
men vi har en solid plattform med Sel-
vaags eiendomsutviklings historie, bade
den eldre og den av nyere dato med
blant annet Tjuvholmen og Leren. Vi ser
forst og fremst pa sentrale eiendommer
neer kommunikasjonsknutepunkter i
Oslo, men vurderer eiendommer i hele
aksen. Vi mener at det er her vi kan
oppfylle vart mandat og vare malset-
tinger best, sier han.

Felles investering

Nettopp utvikling star sentralt i den
nye strategien for selskapet. Selskapet
vurderer prosjekter der de kan ga inn &

utvikle eller videreutvikle eksisterende
eiendomsmasse.

— Vi ser pé ulike prosjekter, bade de
vi kan ga inn i alene og der vi sammen
med partnere kan finne gode utviklings-
prosjekt. Denne samarbeidsmodellen har
blant annet fungert sveert 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
aret eiendom for 3,5 milliarder kroner.
Det vil i lopet av 2016 oke 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 pa naringseiendom

Selvaag Eiendom eier blant annet kontor-
eiendommen Silurveien 2, neeringsarealer
pa Tjuvholmen, Loren og Majorstua. I
tillegg er selskapet deleier i flere storre
arealer i Drammen gjennom sitt eierskap i
Union Eiendom, der Union Brygge er mest
utviklet, mens Brakergya og Glassverket er
under utvikling.

— Det blir en gradvis nedjustering av
vart engasjement i boliger, fordi vi har
forpliktelser som ma oppfylles og avtaler
som ma ga ut for vi realiserer dem. Det vi
er mest opptatt av i den fasen vi er inne
i, er a fa realisert eiendommer som ligger
utenfor Norges grenser, sier Olav Line.
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SELVAAG BOLIG

BYGGER I DE FIRE
STORSTE BYENE

Oslo, Bergen, Trondheim og Stavanger er satsingsomradene til
Selvaag Bolig, og viktigst er Stor-Oslo-regionen. Det har gitt hgy
omsetning, en god bunnlinje og et solid utbytte til eierne.

Selvaag Bolig er aktivt med i bade bolig-
utbyggingen og -utviklingen i Norges fire
storste byer. Selskapet har kun fokus pa
omrader 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 forhandssalg fer bygging,
reduserer var risiko ytterligere. 2015 har
vist at var forretningsmodell fungerer
godt, selv om markedene utvikler seg
ulikt. Modellen gjor at vi kapitaliserer
i gode markeder og raskt tilpasser oss i
fallende markeder, sier administrerende
direkter Baard Schumann.

Stor-Oslo drev markedet

Selskapet omsatte for 3,2 milliarder
kroner og leverte et driftsresultat pa 404
millioner kroner. I 2015 har styret innstilt
pa et utbytte pa 80 ore per aksje for andre
halvar. I forste halvar ble det betalt ut 70
ore i utbytte per aksje. Betydelig innflyt-
ting og en historisk lav tilbudsside i
Stor-Oslo drev ettersperselen og prisene i
hovedstadsomradet opp, mens markedet
i Stavanger-omradet falt pa grunn av
usikre gkonomiske utsikter og rekordheoy
tilbudsside. I Bergen og Trondheim har
det veert jevn, god ettersporsel etter nye

boliger. Det gjorde at selskapet i sum
ogsa i 2015 har levert pa ambisjonen om
a veere en ledende akter, bade nar det
gjelder kvalitet, volum og resultat.

Konsepter selger

Ved a tilby gode boliger til konkurranse-
dyktige priser skal Selvaag Bolig gi flest
mulig mennesker, i alle faser av livet,
mulighet til 4 eie egen bolig. Gjennom
boligkonseptene Start, Hjem og Pluss
tilbyr selskapet boliger tilpasset ulike
malgrupper.

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

Egen organisasjon i Bergen

Totalt solgte selskapet 935 boliger i
2015. I lepet av aret igangsatte selskapet
bygging av 858 nye boliger, ferdigstilte
828 boliger, og har 1 339 boliger under
oppforing. I 2015 besluttet selskapet a
etablere en egen organisasjon i Bergen.
Malet er raskt & bli en av de storste
aktorene i Bergen. Med denne etabler-
ingen er selskapet til stede med lokalt
ansatte i Norges fire storste byomrader,
der behovet for nye boliger er storst.
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SELVAAG BOLIG

DAGLIG LEDER: BAARD SCHUMANN

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

Styrets leder:

Olav Hindahl Selvaag

Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Liv Gisele Marchand
Styremedlem: Christopher Brunvoll
Styremedlem: Anne Sofie Bjgrkholt
Styremedlem: Marianne @rnsrud
Styremedlem: Peter Groth
Tall i tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 110 107

Omsetning
Resultat fgr skatt
Eiendeler

3229064 3109728
251828 304 782
5931334 6047230




SELVAAG INVEST
DAGLIG LEDER: RUNE I. FLOGSTAD

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

Styrets leder:
Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:

Gunnar Frederik Selvaag
Karsten Bomann Jonsen

Per Bomann-Larsen
Jan Peter Sunde

Tall i tusen NOK

2015 2014

Antall ansatte
Omsetning
Resultat fgr skatt
Eiendeler

4 4

-56 834 11 856
466 360 528 869
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SELVAAG INVEST

TRAKKER TIL MED
BYSYKLER

Bysykler i Oslo er den siste investeringen til Selvaag Invest. Selskapet
eier na halvparten av selskapet Urban Infrastructure Partner, som
tilbyr leiesykler i hovedstaden. Selvaag Invest realiserte i lgpet av
2015 blant annet sin bgrs- og obligasjonsportefglje og jobbet aktivt
for & fa inn en ny investor i Voss of Norway.

— Bysykler er i ferd med & bli en
integrert del av det totale kommuni-
kasjonstilbudet i en rekke byer, ogsé
Oslo. Her starter vi opp varen 2016, i
samarbeid med Bymiljoetaten og Clear
Channel Norge. Dette er et samarbeid
som minst vil lope til 2028. Vi ser at
bruken er gkende. For oss er dette en
attraktiv investering, hvor vi over tid
ser en betydelig oppside. Ikke minst ved
a utnytte plattformen som na etableres
i Oslo til a kunne ekspandere videre
andre steder. Satsingen er i trdd med
Selvaags ambisjon gjennom értier, &
bidra til en positiv byutvikling, sier
daglig leder Rune I. Flogstad i Selvaag
Invest.

Aktiv oppfelging

Selvaag Invest fokuserer primeert pa
direkte investeringer, men ogsa noen
finansielle investeringer. Selskapet folger
opp de direkte investeringene aktivt, ofte
gjennom styrerepresentasjon. I tillegg
investerer selskapet i barsnoterte aksjer
og obligasjoner.

— Det har veert et utfordrende ar.
Seerlig investeringen i fripoliseselskapet
Silver Pensjonsforsikring har veert utfor-
drende. Finansdepartementet har gitt
selskapet frist til utgangen av 2016 for &
oke 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
handterer den samme utfordringen, sier
Flogstad.

Betonmast leverte best

— Det selskapet som leverte best i 2015
var Betonmast. Entreprengrselskapet
leverte solide resultater etter hoyt
aktivitetsniva innen bygg og eiendom
i 2015, sier han. Selskapet har en god
ordresituasjon og er etter hvert blitt en
mellomstor entreprenerakter i Norge
med ambisjoner til ogséa & ekspandere i
Skandinavia.

Synliggjering 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 ogsa
muliggjorde at selskapets investorer
fikk anledning til & kunne realisere

deler av sitt aksjeinnehav. Selvaag er
etter transaksjonen selskapets tredje
storste aksjoneer. Selvaag Invest er ogsa
engasjert i programvareselskapet Scala,
fiskepulverprodusenten Seagarden,
kaffekjeden Wayne’s Coffee og fondsfor-
valtningsselskapet Dovre Forvaltning.
Sistnevnte ble i februar 2016 kjept av
The Nordic Group, og Selvaag Invest
blir gjennom transaksjonen aksjonaer i
The Nordic Group AS.
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SELVAAG BYUTVIKLING

TROR PA
VINTER HELE ARET

Vinterlige forhold har veert sentrale i Selvaag Byutviklings arbeid
i 2015. Utvikling av verdens stgrste innendgrs vintersportsanlegg,
Lgrenskog Vinterpark, har kommet langt.

Selvaag Byutvikling jobber med sterre
steds- og byutviklingsprosjekter. Loren-
skog Vinterpark er det forste prosjektet.
Et unikt anlegg, som skal bidra til at
skinasjonen Norge bade sikrer skiglede
og rekruttering i generasjoner. Regule-
ringsplanen for omradet ved Lerenskog
togstasjon er vedtatt, og det arbeides na
mot byggestart i lopet av 2016. Betonmast
er valgt som entreprener-partner for
utvikle den 36 000 kvadratmeter store
skihallen. Mélet er at Norges forste
innenders skianlegg skal st klart allerede
12018.

Internasjonalt samlingssted
— Visjonen for Lorenskog 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 naerings-
klynge knyttet til kulde, vinter og sne, sier
daglig leder Steinar Mejleender-Larsen.
Anlegget vil veere det eneste innen-
dors skianlegget i verden som har
bade alpinbakke, freestyle-fasiliteter og
langrennsloyper.

Miljevennlig isbre

Omradet som Selvaag Byutvikling
skal bygge pa er det ideelle stedet for
en skihall. Selve hallen vil ligge pa et
grunnfjell av gneis. Det gjor det mulig
a skape en permanent isbre innenders.

Nar det etableres en isbre, skapes ikke
bare de beste skiforholdene, men det
sikrer ogsa et miljovennlig anlegg med
lavt energiforbruk.

— Hvis vi ser pa forholdene for
langrenn de siste arene i neerheten av
Oslo, har korte og snefattige vintre
redusert muligheten for at folk flest
kommer seg ut pé ski. Samtidig ser vi at
skiinteressen, bade langrenn og alpint,
er sveert hoy. Dette anlegget vil bli et
godt tilskudd for barnefamilier som
onsker & oppleve skiglede hele aret, og
en kjeerkommen fasilitet for klubblag,
rekrutteringslag, landslag og teamlag
som ensker a trene pa ski i neerheten av
Oslo, sier Mejleender-Larsen.

En million besekende
Lorenskog Vinterpark blir en helars
vintersportsdestinasjon. Plasseringen
av anlegget er ideelt, midt i det storste
nedslagsfeltet for skilgpere i Norge.
Det er utarbeidet prognoser av eksterne
radgivere som tilsier at én million
besgkende sannsynligvis vil besgke
skihallen hvert ar.

— Det gir grunnlag for a utvikle et
servicetilbud tilpasset skiinteresserte
og gjere at destinasjonen ogsa vil bli et
samlingspunkt for neeringsliv og sports-
bransjen spesielt. Forskning og utdanning
knyttet til alle sider ved vintersport vil
ogsa fa sin naturlige plass i vinterparken,
sier Steinar Mejleender-Larsen.
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SELVAAG BYUTVIKLING
DAGLIG LEDER: STEINAR MEJL/NDER-LARSEN

Selvaag Byutvikling ble etablert i 2013, som et nytt
virksomhetsomrade som viderefgrer Selvaags
tradisjon med  utvikle og igangsette starre steds-
og byutviklingsprosjekter. Lgrenskog Vinterpark
er et datterselskap i Selvaag Byutvikling.

Styrets leder: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
Tall i tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 2 2
Omsetning 50 20
Resultat fgr skatt -19 624 -12 940
Eiendeler 36 831 51217




‘Selvaag Prosjekt
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SELVAAG PROSJEKT
DAGLIG LEDER: IVAR SOLVANG

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

Styrets Leder: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Steinar Mejleender-Larsen
Styremedlem: Olav Hindahl Selvaag
Styremedlem: Gunnar Frederik Selvaag
Talli tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 19 19
Omsetning 196 789 176 511
Resultat fgr skatt 11424 15825

Eiendeler 73 802 54 289




SELVAAG PROSJEKT

@KERVERDIEN PA 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 ar gamle

Selvaag Prosjekt.

Selskapet har vokst til a bli 19 ansatte,
hvorav 15 ingenigrer og temmermestere
som er eksperter pa 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 ogsa for andre tidstypiske bolig-
komplekser. Ragnar Evensen, Selmer og
Fagbygg var noen av dem som bygget
pa samme mate som Selvaag, og disse
prosjektene er en naturlig del av vart
marked. Hovedtyngden av bygningene
vi rehabiliterer er bygget fra midten av
60-tallet til slutten av 80-tallet, men vi
har ogsa arbeidet pa prosjekter som har
veert ferdigstilt pa 90-tallet, sier daglig
leder Ivar Solvang i Selvaag Prosjekt.

Far nye oppdrag av naboer

Selskapet opplever at stadig flere tar
kontakt, og ofte via gode referanse-
prosjekter selskapet har gjennomfert i
omradet.

— Vare oppdrag knyttet til
boligprosjekter starter ofte med en
tilstandsvurdering og tiltaksplan for
bygningsmassen. Tilstandsvurderingen
er et nodvendig grunnlag for & 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 pa alle typer
rehabiliteringstiltak. Noe av det som
skiller selskapet fra andre akterer er at
alle prosjekter gjennomferes i Samspills-
avtaler og etter apen bok-prinsippet,
med avtalt paslagsprosent.

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

Oslo og Akershus er markedet til
Selvaag Prosjekt. I Ullernasen rehabi-
literer selskapet for et sameie pa over
400 boenheter. Selskapet er ogsa godt i
gang litt neermere sjoen, i Hoffsgrenda
Borettslag. Her er det rundt 300 boen-
heter. Vestli og Stovner-omradene har
ogsa gitt selskapet en rekke oppdrag.

Inne i naringseiendom

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

KOMMUNESAMARBEID
GIR UTLEIEVEKST

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

Selvaag Realkapital gar inn i storre
prosjekter under planlegging og kjoper
deler av disse. Selskapet har allerede 116
leiligheter i drift, 313 nye leiligheter er
under oppfering og ytterligere 150 er pa
planstadiet. I 2015 investerte Utleiebolig
i fem nye boligprosjekter. Selvaag ensker
gjennom denne type prosjekter & bidra
til at flere familier far et godt sted a bo.
Husbanken og kommunene er viktige
samarbeidspartnere. Husbanken stiller
med lan og forutsigbare betingelser,
mens kommunene inngér avtaler om
leierettigheter.

— Vi inngér tilvisningsavtaler med
kommunene pé alle anleggene. De gir
kommunene en disposisjonsrett, men ikke
en plikti 20 &r for mellom 30 og 40 prosent
av boenhetene i hvert prosjekt. Det gir oss
en god forutsigbarhet og en forretnings-
modell som er i trdd med Selvaags verdier,
omtanke og skaperkraft, sier administre-
rende direktor Esben S. Svalastog.

Hester anerkjennelse

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

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

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

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

— Stor-Oslo er vart kjerneomrade, sier
Svalastog.

Jobber for bedre betingelser
Selskapet arbeider ogsa for & f& endret
skatteloven, slik at bygninger som
benyttes til utleieboliger kan fa saldo-
avskrivninger. Da blir investeringer i
boligprosjekter mer lik investeringer i
neeringsbygg.

— Det er fa industrielle akterer i marked-
et, og begrensningene i skatteloven gjor
at profesjonelle aktorer heller investerer i
andre typer bygg. En lovendring vil oke
profesjonaliseringen av dette markedet og
apne det for flere akterer, sier Svalastog.
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SELVAAG REALKAPITAL

DAGLIG LEDER: ESBEN SVALASTOG

Selvaag Realkapital er leverander av radgivning

og finansielle tilretteleggingstjenester av
eiendomsprosjekter for Selvaag Gruppen

og eksterne oppdragsgivere.

Styrets leder:
Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:

Karsten Bomann Jonsen
Per Bomann-Larsen
Frank Christian Stene
Anders Garnaas Asheim

Tall i tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 8 3
Omsetning 21004 8785
Resultat fgr skatt 9722 1356
Eiendeler 24 487 14272
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CITY SELF-STORAGE
DAGLIG LEDER: ERLING NYBERGET
City Self-Storage tilbyr lagerplass for

private kunder og bedriftskunder i Norge,
Sverige og Danmark.

Styrets leder: Karsten Bomann Jonsen
Styremedlem: Per Bomann-Larsen
Tall i tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 76 123
Omsetning 197 941 193 682
Resultat fgr skatt 41149 -9 424
Eiendeler 177 410 138 653
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CITY SELF-STORAGE

FORTSETTERVEKSTEN
RUNDT OSLO

Etter salget av sin spanske minilagervirksomhet ved utgangen
av 3. kvartal 2015, konsentrerer City Self-Storage seg nd om sine
virksomheter i Stor-Oslo, Stockholm og Kgbenhavn.

Ved arsskiftet hadde selskapet 24 avde-

linger med neer 10 000 utleide rom.
Ettersporselen etter nye lagerrom i
og rundt Oslo er gkende. I mars apnet
selskapet et ubemannet minilager
pa Haslum i Beerum med 200 rom.
Kundene har tilgang til lageret alle
dager i aret mellom klokken 6 og 23, og
selskapet hoster na nyttige erfaringer
med ubemannede lagre.

Fortsetter veksten

—Selskapet leter na etter lokaler for

a fortsette veksten gjennom mindre
enheter i sentrale bystrek. For fremti-
dig vekst og lonnsomhet arbeides det
12016 med 4 finne investorer og ny
kapital til selskapet, sier daglig leder
Erling Nyberget.

Selskapet tilbyr lagerplass bade til
privatpersoner og neeringsliv. Atte av
ti lagerrom leies ut til privatpersoner
som svaert ofte bruker plassen til
mellomlagring i forbindelse med
flytting. Sikkerhet og service er derfor
satt i hoysetet. 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 nettlgsningene
Digitaliseringen fortsetter med ufor-
minsket styrke og selskapet opplever
en raskt okende andel med forespeorsler
gjennom websidene. Kundene vil i
okende grad bade reservere rom og
betale leien pa nett. Det planlegges
na for ytterligere oppgradering av
nettlgsningene og hoyere grad av
automatisering, til fordel for kundene
og selskapet.

City Self-Storage gjennomferer
lopende kundeundersokelser. Svarene
bekrefter at selskapets medarbeidere
leverer utmerket kundeservice. City
Self-Storage verdsetter entusiasme
og engasjement blant sine medarbei-
dere, og dette er helt avgjerende for
selskapets fremgang. Gjennom arlige
medarbeiderundersgkelser kommer det
frem hvordan ledelse og medarbeidere
kan gjore selskapet til en enda bedre
arbeidsplass.
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EKELY HOLDING

KYSTDESTINASJON
NZAER LINDESNES

Ekely Holding eier en rekke eiendommer i Farsund kommune |
Vest-Agder, beregnet pa turist-, ferie- og fritidsformal.

Farsund Resort

Det er bygget et stort anlegg,

Farsund Resort, med ferieleiligheter,
servicebygg, restaurant, metelokaler
og batanlegg for fritidsbater. Farsund
Resort er forankret i kulturhistorien pa
stedet med fornminner, lokalhistorie
og naturopplevelser. Farsund Resort
har mer enn 240 senger, og det gjor
stedet til et av de sterste turistanleggene
pa Serlandet, sier daglig leder Geir
Tonnessen i Farsund Resort.

Utvikling av eiendom og
markedsposisjon

Det arbeides med a styrke markeds-
posisjonen til Farsund Resort innenfor
bade ferie- og fritidssegmentet samt
kurs- og konferansemarkedet. I arene
som kommer vil det bli arbeidet med
a utvikle de gvrige eiendommene

i omradet. Dette vil innebeere at
kundegrunnlaget til Farsund Resort
vil gke. Malet er at stedet, som ligger i
neerheten av Lindesnes, skal bli en av
Norges best besgkte kystdestinasjoner.

EKELY HOLDING
DAGLIG LEDER: PER BOMANN-LARSEN

Ekely Holding AS eier og utvikler eiendom i
Farsund-omradet. Hovedvirksomheten har i de
seneste arene veert konsentrert om utviklingen,
utbyggingen og driften av et turistanlegg i
Bjgrnevag i Farsund, gjennom datterselskapet
Farsund Resort.

Per Bomann-Larsen
Karsten Bomann Jonsen
Tore Myrvold

Ole Gunnar Selvaag

Styrets leder:
Styremedlem:
Styremedlem:
Styremedlem:

Talli tusen NOK 2015 2014
Antall ansatte 13 15
Omsetning 10219 8 254
Resultat for skatt -19 391 -11 415
Eiendeler 87096 99 571




ARSBERETNING

ARSBERETNING

VIRKSOMHETEN

Selvaag Gruppen AS er et holdingselskap som
primeert 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 forst og fremst
knyttet til elendomsinvesteringer, bolig- og
byutvikling, samt tilliggende aktiviteter.
Investerings- og minilagervirksomhet utgjor
ogsé en betydelig del av verdiene og aktiviteten
i konsernet.

Konsernet kan inndeles i folgende
virksomhetsomrader:

¢ Selvaag Eiendom - investeringer i og
forvaltning av neerings- og boligeiendommer

* Selvaag Invest — investeringer i bors,
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 fritidsformal

* City Self-Storage — utleie av minilagre

Selvaag Eiendom har eiendommer i Norge,
USA, Baltikum og Polen. City Self-Storage har
minilagre i Skandinavia. @vrige virksomhets-
omrdader har primeert aktivitet i Norge.
Konsernets hovedkontor er i Oslo.

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

OKONOMISKE RESULTATER

Konsernet hadde i 2015 driftsinntekter p&
3.982 millioner kroner (3.767)". Salgsinntektene
12015 var 186 millioner kroner hoyere 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 virksomhetsomrader,
men det storste bidraget, pa 119 millioner
kroner, kom fra Selvaag Bolig.

Konsernets resultat for netto finanskostnader?
og skatt var 350 millioner kroner (434).

D Tallene i parentes er fjordrstall i millioner kroner

Resultat for skatt ble 167 millioner kroner
(234). Hovedérsakene til resultatnedgangen
var lavere driftsresultat i Selvaag Bolig

og negativt resultat fra Selvaag Invests
investeringsaktivitet i 2015.

Selvaag Eiendom har i mange &r oppnadd
gode resultater gjennom utleie av bolig- og
neeringseiendom, salg av leiligheter og
leveranse av drifts- og forvaltningstjenester,
samt investeringer i eiendomsselskaper
sammen med andre. I 2015 har utviklingen

i Norge og USA veert stabil. I Baltikum har
selskapet fortsatt med realiseringsarbeidet og
solgt samtlige eiendommer i Estland. 12015
ble kontorprosjektet i Silurveien 2, som utferes
sammen med Sealbay Eiendom Holding,
fullfert. Selvaag Eiendom vil fremover
fokusere pa investeringer i sentralt beliggende
eiendommer i Oslo og omkringliggende
omréder, med god kontantstrem og potensiale
for verdistigning.

Selvaag Invest fikk i 2015 et negativt
finansresultat pa 43 millioner kroner som er
preget av et fatall storre nedskrivninger, hvor
den sterste pa 25 millioner kroner er knyttet til
investeringen i Silver Pensjonsforsikring.

Investeringsvirksomheten er inndelt i
finansinvesteringer (bersnoterte aksjer

og obligasjoner) og direkte investeringer
(anleggsaksjer og -andeler). Avkastningen pa
bersportefeljen var negativ med 1,1 % i 2015
(18,8 % i2014), hvilket var 4,0 prosentpoeng
svakere enn OBX-indeksen ved Oslo Bers.
Obligasjonsportefgljen oppnadde en negativ
avkastning pd 2,6 % 12015 (2,8 % i 2014).
Selvaag Invest besluttet hosten 2015 & realisere
hele bors- og obligasjonsportefeljen. Resultat
fra selskapets direkte investeringer ble, som
folge 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 hoyere i 2015 enn i 2014 som
folge av et hayere antall overleverte boliger
og stor prosjektaktivitet. I lopet av aret

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
pa 4,74 milliarder kroner.

2 Netto finanskostnader = finanskostnader (208 millioner kroner) - finansinntekter (25 millioner kroner)
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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 & ivareta og styrke sin posisjon i drene som
kommer.

Selvaag Byutvikling soker & viderefore en
tradisjon og evne Selvaag har hatt til & skape
verdier basert pa a utvikle og igangsette

storre steds- og byutviklingsprosjekter. Nye
prosjekter organiseres i egne prosjektselskaper
med intensjon om & trekke inn kompetanse-
partnere og eksterne investorer.

Gjennom prosjektselskapet Lorenskog
Vinterpark er selskapet i gang med & utvikle
et prosjekt pa opp imot 150.000 kvm ved
Lerenskog Stasjon. Prosjektet inkluderer
innenders skiarena for alpint, langrenn og
fristil, hotell, handels- og serveringsvirksomhet
samt leiligheter. I en neeringsklynge

er planen 4 samle organisasjoner og
virksomheter knyttet til sne og vintersport.
Reguleringsplanen ble godkjent i september
2015 og stadfestet i januar 2016. Det pagar

et forprosjekt og prosesser rundt utleie av
arealer. Med bistand fra finansiell radgiver

er malsetning & f4 etablert finansiering innen
sommeren 2016 slik at utvikling av ferste fase
bestdende av ca. 50.000 kvm kan starte i 2016.

Selvaag Prosjekt vokste og fikk hoyere
omsetning ogsa 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 gjennomforte
hovedsakelig kost-plus-prosjekter med avtalt
paslagsprosent. Ordrereserven for 2016 er god
og det jobbes med mange store og spennende
prosjekter.

Selvaag Realkapital hovedaktiviteter
arbeidet med & videreutvikle Utleiebolig AS,
et boligutleieselskap hvor Selvaag Realkapital
star for etableringen, finansieringen og den
administrative forvaltningen av nye prosjekter.
Selskapet gjennomferte kjop 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, primeert for turist-, ferie-
og fritidsformal. Det er igangsatt et arbeide
med & optimalisere driften i eksisterende
turistanlegg, samt utvikle og realisere
verdipotensialet som ligger i den ovrige

tomteportefoljen. 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
oppnddde rekordhey 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.
12015 ble det gjennomfert vedlikehold og
oppgraderinger av flere av lageranleggene.
Det arbeides lopende med driftsforbedringer
og prisoptimalisering, og viktigste fokus er
lennsom vekst i det skandinaviske markedet.

For mer informasjon om omsetning,
resultater med videre for det enkelte
virksomhetsomrade, 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 gvrige investeringer i
tilknyttede og felleskontrollerte selskaper.

Netto finanskostnader var i 2015 pa
183 millioner kroner (200). Inngatte
rentesikringsavtaler, neermere beskrevet i note
13, er av stor betydning for finanskostnadene.

Regnskapet er basert pa forutsetningen

om fortsatt drift. Oppfatningen er at
arsregnskapet gir et rettvisende bilde av
konsernets virksomhet, resultat og stilling.
Det har ikke skjedd vesentlige hendelser
etter balansedatoen som vil ha pavirkning p&
arsregnskapet for 2015.

FINANSIELLE FORHOLD OG
KAPITALSTRUKTUR

Konsernets egengenererte kontantstrom?

var positivt med 345 millioner kroner i 2015
sammenlignet med negativt med 175 millioner
kroner i 2014. 12014 bidro kraftig oppbygging
av balansen og arbeidskapitalen negativt til
kontantstremutviklingen. 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 kontantstrom.

Egenkapitalen pr 31.12.2015 var pa 3.599
millioner kroner, mens den rentebeerende
gjelden pa samme tidspunkt var pa 4.650
millioner kroner.

¥ Med egengenerert kontantstrom siktes det til kontantstrom fra lopende drift og investeringer
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Egenkapitalen til konsernet ble redusert som
folge av utbytte og minoritets-endringer,
men styrket seg totalt sett med 14 millioner
kroner blant annet som felge av drsresultatet
og valutakursutviklingen til utenlandske
datterselskaper.

Den langsiktige rentebaerende gjelden i
konsernet ble redusert med 105 millioner
kroner i 2015. Morselskapet Selvaag Gruppen,
samt Selvaag Bolig og Ekely Holding reduserte
langsiktig rentebeerende gjeld, mens Selvaag
Eiendom gkte sin rentebaerende gjeld primeert
som felge av ytterligere overtakelse og full
konsolidering av eiendom pé Tjuvholmen i
Oslo.

Gjenvearende gjennomsnittlig lopetid til
hovedforfall p& konsernets langsiktige
rentebaerende gjeld ble redusert fra 2,8 &r ved
forrige arsskifte til 2,5 ar pr 31.12.2015. Selvaag
Gruppens obligasjonslan, som var notert pa
Alternative Bond Market (ABM) ved Oslo
Bors, ble innfridd ved forfall 16. mars 2015.

Se note 12 for mer informasjon om konsernets
rentebaerende gjeld.

Konsernets likviditetsbeholdning var ved
utgangen av aret 869 millioner kroner, og
konsernet hadde ubenyttede lanefasiliteter
pa 413 millioner kroner. 672 millioner kroner
av likviditetsbeholdningen og 300 millioner
kroner av de ubenyttede lanefasilitetene var
knyttet til Selvaag Bolig.

Konsernets bokferte egenkapitalandel var
37,4 % ved utgangen av 2015 sammenlignet
med 36,1 % ved utgangen av 2014. Qkningen
skyldes primeert betydelig reduksjon i
totalbalansen, som felge av reduserte
omlopsmidler og redusert gjeld. Konsernets
totalbalanse ved &rets utgang var 9.625
millioner kroner, hvilket er 303 millioner
kroner lavere enn dret for.

En betydelig balansefort egenkapital
sammenholdt med merverdier i konsernets
eiendeler, gjor at konsernets finansielle stilling
og soliditet vurderes som tilfredsstillende,

sett i lys av sammensetningen av Selvaag
Gruppens virksomhets- og risikoprofil.

Vedrerende likviditetsrisiko knyttet til
forfallstruktur for konsernets rentebaerende
gjeld vises det til informasjon i note 12.

FINANSIELL RISIKO

Konsernets finansielle risiko er i hovedsak
knyttet til endringer i egenkapitalen
fordrsaket av verdiendringer i eiendoms-

og investeringsportefeljen, verdifall i og
resultateffekter av prosjektene i Selvaag Bolig,
effekt av renteendringer og likviditetsrisikoen

som oppstar i forbindelse med refinansiering
av konsernets gjeld.

Markedsrisiko. Risikoen knyttet til
boligprosjektene er hoyere enn i konsernet

for evrig. Denne risikoen er i hovedsak
knyttet til boligsalg. Markedsrisiko innen
boligvirksomheten sgkes redusert ved &

ha gode fremdriftsplaner med effektive
avbruddsstrategier og krav til forhandssalg for
de fleste prosjekter igangsettes.

Valutarisike. Konsernet er noe eksponert

for endringer i valutakurser. Dette gjelder
primeert euro og amerikanske dollar, fordi
konsernet i hovedsak har datterselskaper

i EURO-land og USA. Konsernet

noytraliserer deler av effektene som folge av
svingninger i valutakurser gjennom a innga
terminkontrakter i relevante valutaer eller
valutaldn. Bade sikringsgraden og aktiviteten i
utlandet er redusert i de senere &rene.

Kredittrisiko. Risikoen for at motparter
ikke har gkonomisk evne til & oppfylle sine
forpliktelser anses lav, blant annet fordi det
historisk har veert lite tap p& fordringer.
Konsernets kredittrisiko er begrenset, da
konsernet ikke har dominerende kunder. Det
skal i tillegg bemerkes at konsernet ikke har
virksomheter som medferer at en eller flere
storre kunder, hver for seg, representerer en
selvstendig kredittrisiko.

Likviditets- og renterisiko. Rentebaerende
langsiktig gjeld i morselskapet ble redusert
med 307 millioner kroner i 2015, mens den
okte med 306 millioner kroner i datterselskapet
Selvaag Eiendom som felge av overtakelse

av gjeld og kjop av virksomhet med gjeld.
Dette er i trdd med planen om & overfore gjeld
fra morselskapet til datterselskapene, og da
primeert til Selvaag Eiendom. Ekely Holdings
langsiktig rentebaerende gjeld ble redusert
med 10 millioner kroner, mens Selvaag Bolig
reduserte sin rentebzerende gjeld i lopet av aret
med 94 millioner kroner.

Konsernets samlede likviditetsreserve og
ubenyttede trekkfasiliteter er pa et akseptabelt
niv4, men lavere enn hva som er konsernets
langsiktige ambisjonsniva. Likviditetsrisikoen
planlegges ytterligere redusert, ved fortsatt &
ha fokus pa & redusere rentebaerende gjeld i
morselskapet Selvaag Gruppen, serge for at
virksomhetene i konsernet til enhver tid har
egnede og tilstrekkelige kredittrammer, samt
konsentrere nye investeringer om eiendeler
med god kontantstrem som er relativt raskt
realiserbare.

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

FORSKNINGS- 0G
UTVIKLINGSAKTIVITETER
Forsknings- og utviklingsaktiviteter i
Selvaag Gruppen skjer primeert som ledd i
ordineer drift, utvikling og forbedring av de
enkelte virksomhetene. Mye av konsernets
virksomhet er bolig- og eiendomsrelatert.
Aktiviteter som kan medfere miljogevinster,
energieffektivisering og generelt sett bedre
ressursutnyttelse prioriteres.

Selvaag Byutviklings aktivitet, frem til
endelige avklaringer i forhold til om
prosjektet Lorenskog Vinterpark blir realisert,
ansees a veere en utviklingsaktivitet som
lopende blir kostnadsfert.

HELSE, MILJO OG SIKKERHET
Arbeidsmiljeet i konsernet anses som

godt. Det legges vekt pa at virksomhetene
prioriterer arbeidet med & holde sykefraveeret
nede, forebygge skader og sikre hoy trivsel
hos ansatte. Sykefraveret 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 ftall av hendelser som «fall i trapp»,
«skled pa gulv» ol. som alle ble fulgt opp
nzrmere.

Selvaag Gruppen legger vekt pa & redusere
faren for miljeforurensninger fra virksomheten.
Det er ikke konstatert alvorlige tilfeller av
utslipp til det ytre miljo i lopet av aret.

Fokus pé& miljemessige hensyn er spesielt
relevant for konsernets boligutviklings-
aktivitet og eiendomsvirksomhet, som

har innarbeidet hensynet til det ytre milje
i sine planleggings- og styringssystemer.
Pavirkning av det ytre miljo er primeert
knyttet til energibruk, materialer og avfall,
samt inngrep i og bruk av naturressurser.

SAMFUNNSANSVAR

I Selvaag har samfunnsengasjement,
forbedring av eksisterende losninger og hoy
etisk standard veert sentrale grunnpilarer i
virksomheten gjennom neer 70 4r.

Selvaag Gruppen har ikke definert

en egen samfunnsansvarspolicy, men
selskapet har et verdigrunnlag som alle
selskapene i konsernet mé 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 & beskytte miljoet 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 folges opp fra
Norge og av amerikanske samarbeidspartnere.
Oppfatningen er at Selvaag Gruppen tar

sitt samfunnsansvar pé alvor ved & folge
lovgivningen i Norge og i de ovrige land
konsernet opererer i, ha en hoy etisk standard,
ikke tolerere korrupsjon eller brudd pa
menneskerettigheter, ivareta arbeidstakernes
rettigheter og sosiale forhold etter beste evne,
samt ta miljghensyn.

ORGANISASJON, LIKESTILLING OG
DISKRIMINERING

Konsernet hadde ved utgangen av aret 302
ansatte, mot 349 ved drets 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
aret, 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 utgjor kvinner i underkant
av 40 %. Av morselskapets 25 ansatte er det 8
kvinner. Den samlede godtgjorelse 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 pa gitte verdier og ambisjoner, som

er felles for alle virksomhetene som inngér

i konsernet. Verdiene kan sammenfattes i
ordene «Omtanke» og «Skaperkraft». Disse
verdiene er styrende med hensyn til miten
virksomhetene skal drives pa og utvikles, og
maten man ensker a opptre pa 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 aksjoneeravtale som krever flertall blant
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de tre eierne for generalforsamlingsvedtak.
Eksisterende aksjoneerer har forkjopsrett til
selskapets aksjer.

Styret i holdingselskapet Selvaag Gruppen AS
bestér pr april 2016 av fire styremedlemmer,
hvorav styreleder er uten eierinteresser

i holdingselskapet eller i noen av de
underliggende virksomhetene. I Selvaag
Eiendom og bersnoterte Selvaag Bolig

bestar styrene av interne og uavhengige
eksterne styremedlemmer. De interne
styremedlemmene er bade representanter for
eierne og ledelsen i Selvaag Gruppen. Ide
ovrige heleide virksomhetene utgjor 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

ovrig rapportering behandlet av gkonomi-
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 kjop
eller salg av egne aksjer.

UTSIKTENE FREMOVER

Den globale gkonomiske situasjonen har vaert
preget av storre svingninger og usikkerhet,
samt lavere skonomisk vekst, helt siden
finanskrisen i 2007 /2008. Norge har ogsa
mattet forholde seg til okt ustabilitet, men har
opplevd en gkonomisk vekst og situasjon som
har veert unikt god blant annet som felge av
oljenzringen og hay ettersporsel etter vdre
eksportprodukter. Det siste &ret har imidlertid
det kraftige fallet i oljeprisene, skende
arbeidsledighet, lavere vekst og rekordlave
renter medfert at Norges situasjon har blitt
mer tilsvarende andre europeiske land.
Spesielt i bransjer og regioner hvor
oljenceringen har veert og er av stor betydning,
har man erfart at det er mer utfordrende tider.

Norge har store finansielle reserver, hoy
grad av politisk stabilitet og omstillingsevne,
samt en uavhengig valuta, hvilket tilsier

at utsiktene fremover for Norge fortsatt vil
vaere gode, selv om tiden da Norge varien
helt unikt god ekonomisk situasjon synes &
vaere forbi. Utviklingen i EU, og land som
USA, Russland og Kina, vil sasmmen med
utviklingen i oljeprisen og -sektoren, fortsatt
ha stor betydning for den videre ekonomiske
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. Ettersperselen etter
boliger og eiendom er pévirket av tilflytting,
arbeidsmarked, renteniva og forventninger om
fremtiden.

Selvaag Gruppen er av den oppfatning

at mulighetene for a igangsette nye
boligprosjekter i og omkring Oslo vil veere
gode fremover, grunnet stor ettersporsel

som folge av befolkningsvekst og for liten
byggeaktivitet gjennom mange &r. Eiendom
med kvalitet og attraktiv beliggenhet
forventes fortsatt & ha god verdiutvikling
over tid. Lave renter og manglende gode
alternativer til plassering av penger bidrar

til & lofte verdien av eiendom, mens skende
grad av ledige neeringsarealer og press pa
leieprisene i enkelte neeringssegmenter er
med pa & redusere verdiene. Alt i alt oppfattes
eiendomsinvesteringer i attraktive omrader
& veere gode investeringer som bade kan gi
god kontantstrem og verdiutvikling. Men
markeds- og finansieringssituasjonen for bolig
og annen eiendom kan imidlertid forverres
dersom gkonomisk nedgang rammer Norge
mer enn foreliggende makroprognoser tilsier.

Selvaag Bolig fikk solid omsetning og et
meget godt resultat ogsa i 2015. Salget, antall
overleverte boliger og prosjektaktiviteten var
heoy i 2015, og utviklingen s langt i 2016 har
fortsatt & veere meget bra.

Selvaag Eiendom har realisert betydelige
deler av utleieportefeljen i Oslo og portefeljen
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 pa
Tjuvholmen, Loren og Silurveien i Oslo. I
2016 vil hovedfokus veere tett oppfelging og
videreutvikling av neeringsaktiviteten i Oslo,
samt realisering av eiendommer i utlandet og
i Norge som ikke gir ensket avkastning med
tanke pa reinvestering i neeringseiendommer
med lennsomhet og potensiale i Oslo-
regionen.

Selvaag Invest fikk et negativt resultat i

2015, primaert som folge av enkelte sterre
nedskrivninger. I andre halvar valgte man &
realisere hele bers- og obligasjonsportefeljen
med bakgrunn i risikobildet og ambisjonen om
et gjeldfritt morselskap. Selskapet vil fremover
fokusere pa & realisere direkte investeringer
som har veert i selskapets eie over tid, for

sé& & vurdere investeringer i mer likvide
investeringer noe frem i tid.
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Selvaag Gruppens hovedfokus fremover

er & sorge for god verdiskaping i de hel-

og deleide virksomhetene, gjennom &
fokusere pa kjerneaktivitet i Norge, lopende
driftsforbedringer og okt selvstendiggjering
av de forskjelligartede virksomhetene i
konsernet. Mélet er at morselskapet Selvaag
Gruppen AS skal bli gjeldfritt og at hvert av
datterselskapene i lopet av 2016 far etablert
selvstendig finansiering uavhengig av
morselskapet.

EGENKAPITAL OG
RESULTATDISPONERING

Selvaag Gruppen hadde pr 31. desember 2015
en egenkapital pa 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 foreslar folgende
disponering av arsresultatet pa 200 millioner
kroner i morselskapet Selvaag Gruppen AS:
Avsatt utbytte: 30 millioner kroner
Overfort til

annen egenkapital: 170 millioner kroner

Oslo, 5. april 2016

G oo o,

G. Frederik Selvaag
styremedlem

.

Karsten Bontann J;

- /
% é////’//(éﬁ%
Ole Gunnar Selvaag
styremedlem
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ARSREGNSKAP

RESULTATREGNSKAP

Selvaag Gruppen AS Konsern
2014 2015 Note Belop i NOK 1.000 Note 2015 2014
16 794 24236 Salgsinntekter 2 3846907 3660564
26 338 49 4 Gevinst ved salg av anleggsmidler 4 134 602 106 709
43132 24 285 SUM DRIFTSINNTEKTER 3981509 3767273
8497 16 519 Vareforbruk 2821763 2640779
51 369 50355 16 Lennskostnader mm. 16 292 258 265 245
45527 22005 21  Andre driftskostnader 21/22 332210 365 539
8424 7115 4 Av- ognedskrivninger 4 191183 172 857
113 817 95994 SUM DRIFTSKOSTNADER 3637414 3444420
(70 685) (71 709) DRIFTSRESULTAT 344 095 322853
176 622 370497 20 Resultat fra investering i datterselskap 0 0
232927 0 Resultatandel fra TS og FKV 7 49 296 70922
0 0 Resultat finansinvesteringer mv. 20 (43 367) 40162
12 306 1649 20 Finansinntekter 20 24944 39 065
(279021) (41867) 20 Finanskostnader 20 (207 821) (239 063)
142 834 330279 NETTO FINANSPOSTER (176 948) (88 914)
72 149 258 570 RESULTAT FOR SKATT 167 147 233939
40854 (58312) 18  Skattekostnad 18 (83 269) (65 849)
113 003 200 258 ARSRESULTAT F@R MINORITET 83 878 168 090
Minoritetsinteresser 3 85452 100 603
ARSRESULTAT ETTER MINORITET 3 (1574) 67 487
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BALANSE PR. 31.12

Selvaag Gruppen AS Konsern

2014 2015 Note Belop i NOK 1.000 Note 2015 2014
183245 124934 18  Utsatt skattefordel 18 0 0
0 0 Goodwill, varemerker m.v. 4 68 796 162175
183245 124934 Immaterielle eiendeler 68 796 162175
104 109 151733 4  Varige driftsmidler 4 2484790 2047 034

1815759 1599023 6  Aksjer i datterselskaper
10219 10219 7  Investering i TS og FKV 7 465 810 700908
200 300 9  Anleggsaksjer 9 148 684 144901
23457 10587 11  Andre fordringer 11 223 847 195 637
1849635 1620129 Finansielle anleggsmidler 838341 1041446
2136989 1896796 ANLEGGSMIDLER 3391927 3250655
16 461 0 Varelager og prosjekter i arbeid 8 4705717 4416029
8396 1481 15 Kundefordringer 167 405 508 932
9650 5765 Andre fordringer 174 084 513 666
0 0 Investeringer 10 316 396 513 374
271433 572095 15 Fordringer pa konsernselskap 0 0
267 93 5/15 Betalingsmidler 5/15 869 281 724 930
306 207 579 434 OMLOPSMIDLER 6232883 6676931
2443196 2476 230 SUM EIENDELER 9624810 9927586
576000 576000 3/14 Aksjekapital 3/14 576 000 576 000
181561 181561 3  Overkurs 3 181 561 181 561
411113 581371 3 Annen egenkapital 3 1638556 1625220
0 0 Minoritetsinteresser 3 1202997 1201988
1168674 1338932 3  EGENKAPITAL 3 3599114 3584769
22977 30409 17 Pensjonsforpliktelser 17 31322 25164
Utsatt skatt 18 289 964 323473
300 000 0 Obligasjonslan 12 494291 791 400
81800 75050 12 Gjeld til kredittinstitusjoner 12 4057152 3864279
0 0 Annen langsiktig gjeld 189 929 128 648
404777 105 459 LANGSIKTIG GJELD 5062658 5132964
109 127 86 859 Gjeld til kredittinstitusjoner 98 140 111 422
15253 7252 15 Leverandergjeld 153 251 229 064
0 0 18 Betalbar skatt 18 142 227 44 592
381044 623488 15 Gjeld til konsernselskap 0 0
30000 30000 3  Avsatt utbytte 3 64 868 82303
334 321 284240 11  Annen kortsiktig gjeld 11 504 552 742 472
869745 1031839 KORTSIKTIG GJELD 963 038 1209 853
2443196 2476 230 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9624810 9927586

Oslo, 5. april 2016
i
O 72 o
rsen Ole Gunnar Selvaag
styremedlem
G. Frederik Selvaag Karsten Bonfann ]
styremedlem of

Selvaag Gruppen - Arsrapport 2015

49



ARSREGNSKAP

KONTANTSTROMOPPSTILLING

Selvaag Gruppen AS Konsern
2014 2015 Belop i NOK 1.000 2015 2014
72149 258 570 Resultat for skattekostnad 167147 233939
0 0 Betalte skatter (19512) (18 611)
(26 338) (49) Gevinst ved salg av driftsmidler (134 602) (106 709)
8424 7115 Av- og nedskrivninger driftsmidler 191183 172857
(149 433) 224 083 Resultat aksjer og andeler (5929) 9 350
7 748 15375 Endring arbeidskapital (23974) (400 765)
171044  (38765) Endring i andre tidsavgrensningsposter 275232 114 748
83594 466329 Netto likviditetsendring fra lepende drift 449 544 43809
9277) (54 870) Investering driftsmidler (683897) (577 678)
69 757 180 Salg av driftsmidler 233155 336 618
280223 5423 Endring i finansielle investeringer 346 069 60 816
340703 (49 267) Netto likviditetsendring fra investeringer (104 673) (180 244)
(80555)  (58218) Endring mellomvaerende med konsern
0 0 Opptak av pantegjeld og obligasjonslan mm. 1899143 3028985
(247 530) (306 750) Nedbetaling av pantegjeld og obligasjonslan mm. (2003 265) (2851 713)
0 0 Endring andre langsiktige fordringer/ gjeld 33072 72095
(60 000) (30 000) Utbetalt utbytte (30000) (60 000)
0 0 Minoritet - utdelinger mv (86 188) 23492
(388 085) (394 968) Netto likviditetsendring fra finansiering (187 238) 212 859
6213 22 094 Netto likviditetsendring 157 633 37424
(115072) (108 860) Betalingsmidler 01.01 613 508 576 084
(108 860) (86 766) Betalingsmidler 31.12 771141 613 508
267 93 Bankinnskudd 869 281 724930
(109127) (86 859) Konsernkonto / kassekreditt (98140) (111 422)
(108 860) (86 766) Netto betalingsmidler 31.12 771141 613 508
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NOTER

Note 1: Regnskapsprinsipper

GRUNNLEGGENDE PRINSIPPER

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

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

Interne kjop og salg, fordringer og gjeld
Vesentlige interne transaksjoner og mellom-
vaerende 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 foregér
etter oppkjepsmetoden. Ved kjop av
datterselskaper elimineres kostprisen
av aksjene i morselskapets regnskap
mot egenkapitalen i datterselskapet pa
kjopstidspunktet. Merverdi fordeles pa
de eiendeler merverdien relaterer seg til.
Merverdi som ikke kan fordeles pa eiendeler,
balanseferes som goodwill.

Aksjer og andeler i datterselskaper oppferes
i morselskapets selskapsregnskap i balansen
til kostpris, sé sant det ikke foreligger et varig
verdifall som krever nedskrivning til virkelig
verdi.

Felleskontrollerte selskaper

Aksjer og andeler i felleskontrollerte
selskaper fores 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
bade en betydelig eierandel og innflytelse
samt at aksjoneerene /deltagerne er enig
om at selskapet skal drives etter, p4 forhdnd

avtalte prinsipper, og at eventuelle fremtidige
endringer skal baseres pa konsensus.

Ved anvendelse av egenkapitalmetoden blir
andel av arsresultatet vist pa egen linje etter
driftsresultatet i resultatregnskapet. Dette
innebeerer at verdien i balansen inkluderer
kostpris med tillegg av andel akkumulerte
resultater, korrigert for eventuelle vesentlige
interngevinster. Mottatt utbytte fra
felleskontrollerte selskaper gar til fradrag i
investeringen i konsernregnskapet.

Tilknyttede selskaper

Aksjer og andeler i tilknyttede selskaper fores
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 arsresultatet vist pa egen linje etter
driftsresultatet i resultatregnskapet. Dette
inneberer at verdien i balansen inkluderer
kostpris med tillegg av andel akkumulerte
resultater, korrigert for eventuelle
vesentlige interngevinster. Mottatt utbytte
fra tilknyttede selskaper gar 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
regnskapsaret. Omregningsdifferansene blir
fort direkte mot konsernets egenkapital.

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

Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen 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
kontantbelap.
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PRINSIPPER FOR PERIODISERING,
KLASSIFISERING OG VURDERING

Klassifisering av eiendeler og gjeld
Eiendeler bestemt til varig eie (mer enn

12 maneder) eller bruk er klassifisert som
anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert
som omlgpsmidler. 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
okonomisk levetid avskrives linezert over den
okonomiske levetiden. Dersom virkelig verdi
av anleggsmidler er lavere enn balansefort
verdi og verdifallet forventes ikke & veere forbi-
gédende, er det foretatt nedskrivning til virkelig
verdi.

Omlepsmidler er vurdert til laveste av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Annen
langsiktig gjeld og kortsiktig gjeld er vurdert
til palydende belop.

Aksjer og andeler

Aksjer og andeler av strategisk eller industriell
karakter klassifiseres som anleggsmidler.
Investeringene balansefores til anskaffelses-
kost, verdsettes individuelt og nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke er forbi-
gdende. Mottatt utbytte og andre overskudds-
utdelinger inntektsfores som finansinntekt.

Markedsbaserte omlopsaksjer og
obligasjoner, med god eierspredning og
likviditet og som derved kan karakteriseres
som en handelsportefolje etter regnskaps-
loven, vurderes til omsetningsverdien pa
balansedagen.

Ovrige finansielle investeringer (aksjer,
andeler og lignende) som er en del av
konsernet investeringsvirksomhet klassifiseres
som omlgpsmidler. Formalet med disse
investeringene, uansett eierandel, er 4 avhende
hele eller deler av den enkelte investeringen
etter gjennomfert 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 inngatt.

Rente- og valutasikring

Renteinstrumenter periodiseres tilsvarende
renter pa rentebzerende gjeld og fordringer.
Urealisert tap/ gevinst pé fastrenteposisjoner
som er knyttet til rentebzerende balanseposter
regnskapsfores ikke. Urealisert tap som ikke
kan knyttes til underliggende rentebzerende
balanseposter kostnadsferes og avsettes for
lopende.

Det benyttes ulike finansielle instrumenter
i styringen av konsernets valutaeksponering.
Konsernets policy tilsier at konsolidert egen-
kapital skal veere mest mulig valutaneytral
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 henfort
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 pa betingelser som i det
vesentlige overforer de gkonomiske rettigheter
og forpliktelser til Selvaag Gruppen, vil bli
balansefort som driftsmiddel til naverdien

av minimumsleien, eventuelt virkelig verdi
hvis lavere, og tas med som forpliktelse under
rentebaerende 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 lonnskostnader med
tillegg av en forholdsmessig andel av indirekte
kostnader.

For bolig- og eiendomsprosjekter anvendes
ferdiggrad multiplisert med salgsgrad til
a fastsette inntekts- og kostnadsfering,
samt regnskapsfert fortjeneste, i henhold til
lopende avregningsmetode for langsiktige
kontrakter. I prosjekter som forventes & ga
med tap foretas avsetninger til & dekke det
antatte tap. Innbetalinger fra kjoper blir
kreditert prosjekter i arbeid (varebeholdning),
forutsatt at fremdrift overstiger innbetalinger
fra kjopere. Dersom innbetalinger overstiger
fremdrift, fores overskytende del som
forskudd fra kunde (kortsiktig gjeld).

Kundefordringer

Kundefordringer oppferes i balansen etter
fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap pa kundefordringer gjores
etter en individuell vurdering av den enkelte
fordring.
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Forskudd fra kunder
Mottatte forskudd fra kunder fores som
kortsiktig gjeld.

Salgsinntekter

Inntektsforing ved salg av varer skjer pa
leveringstidspunktet. Tjenester inntektsfores
i takt med utferelsen. For bolig- og eiendoms-
prosjekter for salg regnskapsferes inntekten
basert pa 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 regnskapsfert som anleggsmidler
Kklassifiseres som driftsinntekter.

Vedlikeholdsutgifter

Hovedregelen er at alt vedlikehold kostnads-
fores lopende. Oppgradering og utskiftning
av driftsmidler betraktes som investeringer, og
balansefgres som varige driftsmidler.

Goodwill og immaterielle rettigheter
Goodwill er differansen mellom kjgpesum og
balanseforte verdier i oppkjopt virksomhet
etter at mer- og mindreverdier er henfort 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 oppkjepsanalyser
eller annet mer oppdaterte analysedata.
Goodwill avskrives over 5 &r.

Garantiansvar

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

Usikre forpliktelser og betingede eiendeler
Usikre forpliktelser regnskapsferes med
bakgrunn i et beste estimat dersom det er
sannsynlighetsovervekt for at forpliktelsen

vil komme til oppgjer. Betingede eiendeler
regnskapsferes normalt ikke.

Pensjoner

Innskuddsplaner periodiseres etter sammen-
stillingsprinsippet. Arets innskudd til
pensjonsordningen kostnadsferes.

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

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

Skatt

Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter
bade periodens betalbare skatter og endringer
i utsatt skatt. Utsatt skatt i balansen er oppfort
til 25 % av de midlertidige forskjeller som
eksisterer mellom regnskapsmessige og skatte-
messige verdier, samt ligningsmessige under-
skudd til fremfering ved utgangen av regn-
skapsaret. Skattegkende 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: Virksomhetsomrader og geografisk inndeling

Salgs- Av- og ned- Drifts-  Resultat

(NOK 1 000) inntekter skrivninger  resultat for skatt Eiendeler Gjeld
2015

Selvaag Eiendom 213 283 75 816 101 441 90729 3555682 2522947
Selvaag Bolig 3229 064 99064 279325 251828 5931334 3522601
Selvaag Byutvikling 50 - (19016) (19 624) 36 831 54 386
Selvaag Prosjekt 196 789 353 11424 11424 73 802 68 802
Selvaag Realkapital 21004 - 9969 9722 24 487 15 544
Selvaag Invest - 136 (13 470) (56 834) 466 360 157 198
City Self-Storage 197 941 1115 41757 41149 177 410 98 597
Ekely Holding 10219 9781 (14 357) (19 391) 87096 70 763
Annen virksomhet / (21 443) 4918 (52978) (141 856) (728 192) (485 142)
morselskap / elimineringer

Sum konsern 3 846 907 191183 344 095 167147 9624810 6025 696
2014

Selvaag Eiendom 165724 36 514 95154 64202 3518844 2351769
Selvaag Bolig 3109728 100761 306224 304782 6047230 3665005
Selvaag Byutvikling 20 - (11410) (12 940) 51217 49 528
Selvaag Prosjekt 176 511 397 15796 15 825 54 289 50 289
Selvaag Realkapital 8785 - 754 1356 14272 12 615
Selvaag Invest - 133 (19378) 11 856 528 869 5105
City Self-Storage 193 682 22 356 (7 610) (9424) 138 653 50 877
Ekely Holding 8254 1483 (1 420) (11 415) 99 571 68948
Annen virksomhet / (2140) 11213 (55257)  (130303) (525 359) 88 681
morselskap / elimineringer

Sum konsern 3 660 564 172857 322853 233939 9927586 6342817

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 3512 656 8869 614 9205 550
Andre europeiske land 128 053 134137 129932 231 863
USA 24 254 13771 625 264 490173
SUM 3 846 907 3660 564 9 624 810 9927 586

Virksomheten i USA er eiendomsvirksomhet i Selvaag Eiendom. Virksomheten i andre

europeiske land er primaert 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 Annen
(NOK 1 000) Aksjekapital Overkursfond egenkapital Sum
Egenkapital 01.01 576 000 181 561 411113 1168 674
Arets resultat 200 258 200 258
Avsatt utbytte 2015 (30 000) (30 000)
Egenkapital 31.12 576 000 181 561 581371 1338932
Konsern Annen  Minoritets-
(NOK 1 000) Aksjekapital Overkursfond egenkapital interesser Sum
Egenkapital 01.01 576 000 181 561 1625 220 1201988 3584769
Arets resultat (1574) 85 452 83 878
Avgang/utdeling minoritet (16 227) (16 227)
Kjop av egne aksjer i Selvaag Bolig (4 804) (4172) (8976)
Effekt av trinnvise oppkjop 25976 25976
Omregningsdifferanser ol. 23738 1335 25073
Avsatt utbytte 2015 (30 000) (65379) (95 379)
Egenkapital 31.12 576 000 181 561 1638 556 1202997 3599114
Note 4: Goodwill og varige driftsmidler

Varemerker

og andre Tomter,

Selvaag Gruppen AS immaterielle  bygninger, = Maskiner,
(NOK 1 000) Goodwill eiendeler anlegg inventar Totalt
Anskaffelseskost 01.01 4747 0 114 660 67 645 187 052
Tilgang 51770 3100 54 870
Avgang (447) (447)
Anskaffelseskost 31.12 4747 0 166 430 70 298 241 475
AKkk. avskrivinger 01.01 2 646 0 6 664 47 969 57279
Avskrivninger 681 3301 3982
Avgang ordineere avskrivninger (316) (316)
AKk. ordineere avskrivinger 31.12 2 646 0 7 345 50 954 60 945
Akk. nedskrivinger 01.01 2101 0 17 071 6492 25 664
Nedskrivninger og reverserte 2327 806 3133
nedskrivninger
Avgang nedskrivninger 0
AKk. nedskrivinger 31.12 2101 0 19 398 7298 28797
Netto bokfoert verdi 01.01 0 0 90 925 13184 104 109
Netto bokfert verdi 31.12 0 0 139 687 12 046 151733
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Varemerker
og andre Tomter,

Konsern immaterielle  bygninger, = Maskiner,

(NOK 1 000) Goodwill eiendeler anlegg inventar Totalt
Anskaffelseskost 01.01 627 076 94 545 2440172 184 424 3346217
Tilgang 664 433 19 464 683 897
Avgang (279 849) (21901) (301 750)
Arets omregningsdifferanser 57 377 (433) 56 944
Anskaffelseskost 31.12 627 076 94 545 2882133 181 554 3785308
AKKk. avskrivinger 01.01 474263 62 346 385925 92272 1014 806
Avskrivninger 74 979 18 400 64 037 13 989 171 405
Avgang ordinzre avskrivninger (73 849) (11 567) (85416)
Arets omregningsdifferanser 6 891 2003 8 894
AKk. ordineere avskrivinger 31.12 549 242 80 746 383 004 96 697 1109 689
Akk. nedskrivinger 01.01 22 837 0 90 290 9075 122 202
Nedskrivninger og reverserte 18478 1300 19778
nedskrivninger

Avgang nedskrivninger (20 369) (1.808) (22177)
Arets omregningsdifferanser 2180 50 2230
AKk. nedskrivinger 31.12 22 837 0 90 579 8617 122 033
Netto bokfert verdi 01.01 129 976 32199 1963 957 83077 2209 209
Netto bokfert verdi 31.12 54 997 13799 2 408 550 76 240 2553 586

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

Anskaf- Arets Bokfort Avskriv-
(NOK 1 000) felsesar Kostpris avskr. verdi ningssats
Hansa Property Group AS 2011 130 959 26192 17 460 20 %
Selvaag Pluss Eiendom KS 2011 143 650 28 730 19153 20 %
Bo En AS 2011 100 227 20036 18 384 20 %
Ovrig 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 8400 6299 20 %
Sum evrige immaterielle eiendeler 94 545 18 400 13 799
Sum immaterielle eiendeler 721 621 93 379 68 796

Anskaffelseskost gvrig goodwill er hovedsaklig relatert til oppkjep i City Self-Storage. Denne
goodwillen er ferdig avskrevet. Resterende gvrig goodwill er knyttet til mindre oppkjep av
virksomhet og avskrives over 5 &r.

Varige driftsmidler blir avskrevet linesert med folgende &rlige satser:

- Neeringseiendom 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 tilherende Selvaag Gruppen AS og 300
millioner kroner var tilhorende Selvaag Bolig ASA.
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Note 6: Aksjer i datterselskaper

Konsernets
Forretnings- Direkte eier-/ eier-/ Bokfort
Selskap / (NOK 1 000) kontor stemmeandel stemmeandel 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. Washington, USA 90 % 90 %
LLC
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 ou Estland 100 % 82,4 %
Selvaag LT Litauen 100 % 82,4 %
Siekierkowska House Sp.z.0.0. Polen 100 % 100 %
Kuropatwy Park Sp.z.0.0 Polen 100 % 100 %
Karczunkowska Park Sp.z.0.0. Polen 100 % 100 %
Selvaag Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Lerenlunden Parkering AS Oslo 100 % 100 %
Leren 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 %
Lorenhagen Neering AS Oslo 100 % 100 %
Loren Torg Neering AS Oslo 100 % 100 %
Lorenlunden Neering AS Oslo 100 % 100 %
Loren 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 Béthavn 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 % 1000
Lorenskog 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
Strandkanten Komplementar IT AS Oslo
Strandkanten Pluss IT KS Oslo
Lade Alle 67-69 Holding AS Oslo
Selvaag Pluss International Holding AS Oslo
SPEKS Property SL Spania
Selvaag Bolig Landas AS Oslo
HPG Vest AS Oslo
HPG @st AS Oslo
Selvaag Bolig Vestfold AS Oslo
Kaldnes Eiendom AS Oslo
Kaldnes Brygge Syd AS Oslo
Lorenskog Sentrum Vest AS Oslo
Skaérer Bolig AS Oslo
Vestparken AS Oslo
Selvaag Bolig Rogaland AS Stavanger
Aase Gaard AS Stavanger
Aase Gaard Bolig I AS Stavanger
Aase Gaard Bolig IT AS Stavanger
Administrasjonsbygget AS Stavanger
Jaasund AS Stavanger
Jaasund Bolig I AS Stavanger
Jaasund Bolig IT AS Stavanger
Lervig Brygge AS Stavanger
Jya Lervik Brygge AS Stavanger
Bo Emmaus AS Stavanger
Selvaag Bolig Vaagen AS Stavanger
H-Pro 5 AS Oslo
Selvaag Bekkebakken AS Oslo
Selvaag Bjorndsen Nord AS Oslo
Selvaag Bolig Lerenskog AS Oslo
Selvaag Bolig Bjernasen Syd II AS Oslo
Selvaag Bolig Glassverket AS Oslo
Selvaag Bolig Kornmoenga AS Oslo
Selvaag Bolig Lilloheyden AS Oslo
Selvaag Bolig Loren 2B AS Oslo
Loren 2B AS Oslo
Leren 2B IS Oslo
Selvaag Bolig Leren 5 AS Oslo
Selvaag Bolig Nybyen Qkern AS Oslo
Selvaag Bolig Ormerud AS Oslo
Selvaag Boligutvikling I AS Oslo
Selvaag Bolig Jst AS Oslo
Selvaag Fernanda Nissen AS Oslo
Selvaag Loren 7 AS Oslo
Selvaag Skullerud AS Oslo
Selvaag Utsikten AS Oslo
Selvaag Boligmegling AS Oslo
Selvaag Eiendomsoppgjor AS Oslo
Selvaag Bolig Ballerud AS Oslo
Selvaag Bolig Avles AS Oslo
Selvaag Bolig Stasjonsby I AS Oslo
Selvaag Bolig Formtoppen AS Oslo
Selvaag Bolig Opplopet AS Oslo
Selvaag Bolig Tomt I AS Oslo
Vestparken Parkering AS Oslo
Nordic Sol Commercial SL Spania
Nordic Residential SL Spania
Selvaag Bolig Hovinenga AS Oslo
Selvaag Bolig Torvmyra AS Bergen
Dockside Neering AS Oslo
Leren 5 Neering AS Oslo
Selvaag Bolig Lerenvangen 22 Hjemmel AS Oslo
Loren Stasjon Hus A AS Oslo
Lervig Brygge Vest AS Oslo

100 %
100 {()
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
50 %
100 %
100 (()
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 {()
100 %
100 %
80 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
96 %
96 %
100,0 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 (()
100 (()
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
26,8 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
42,8 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
51,5 %
51,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %
53,5 %

Sum bokfert verdi aksjer i morselskap

1599 023
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Note 7: Investeringer i tilknyttede selskaper (TS) og
felleskontrollerte selskaper (FKV)

Selvaag Gruppen AS
Forretnings- Eier- EK- Resultat-  Balansefort
(NOK 1 000) kontor andel andel andel verdi
Utleiebolig AS Oslo 23,3 % 7 679 0 10219
Tilknyttede selskaper 10219
Konsern
Balan- Omreg- Intern Andel

Forretnings-  Eier- sefort Tilgang/ ningsdif- for- av Balanse-
(NOK 1 000) kontor andel 01.01 avgang feranse tjeneste resultat Utbytte fort31.12
Stord Industribygg AS Stord 66,0 % 52570 - - - (8242) - 44328
Stord Industribygg Holding AS Stord 66,0 % (4 687) - - - (2131) - (6818)
Tangen Pluss AS Kristiansand 50,0 % 466 - - - 128 - 594
Projektbolaget Sddesdlan AB Stockholm 50,0 % 29283 4875 - - - - 34158
Sandvika Boligutvikling AS Beaerum 370% 2981 - - - - - 2981
Sandvika Boligutvikling KS Beerum 333% 2975 - - - - (1850) 1125
Kaldnes Boligutvikling AS Tonsberg 50,0% 19854 - - - 6688 - 26542
Fredensborgveien KS Oslo 50,0 % 5 (10 463) - - 10458 - -
Kirkeveien Utbyggingssel- Oslo 50,0 % 10000 - - - - - 10000
skap AS
Sandnes Eiendom Invest AS Sandnes 50,0 % 38 892 - - - 1350 - 40242
Tiedemannsfabrikken AS Oslo 50,0% 2446 - - - 92) - 2354
Smedplassen Prosjekt AS Trondheim 50,0% 8250 2250 - - - - 10500
Sinsenveien 45-49 KS/AS OSlo 50,0 % - 23582 - - (2509) - 21073
NAIG *) Seattle, USA *) 18881 - 934 - 13831 (13831) 19815
SEED OU Tallin, Estland 22,2 % 23271 - 1819 - 543 - 25633
SEED KS Oslo 90% 5853 - - - 2032 - 788
SEED AS Oslo 10,0%  (966) - - - 381 - (585)
Union Eiendomsutvikling AS Drammen 49,0 % 127 463 - - - (935) (9800) 116728
Tjuvholmen Kontor VII AS Oslo 30,0% 55276 (62124) - 6848 - - -
Silurveien Neeringsbygg AS Oslo 40,0% 50824 18000 - - (3037) - 65787
Tjuvholmen Butikk og Restau- Oslo 60,0 % 131 659 (131 659) - - - - -
rant Holding
Tjuvholmen KS Oslo 60,0 % 97354 (10 800) - (11575) 24622 (75600) 24001
Tjuvholmen AS Oslo 60,0 % 16446 - - - 6209 (15000) 7 655
Utleiebolig AS Oslo 359 % 11811 - - - - - 11811
Felleskontrollert og tilknyttet virksomhet 700 908 (166 339) 2753 (4727) 49296 (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 felge 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
Ratomter - - 2148754 1765 013
Prosjekter under utvikling - - 2190107 2270 966
Ferdigutviklede enheter (bolig og annen eiendom) - 16 461 364 567 377 492
Prosjekter i arbeid 0 16 461 4703 428 4413471
Varelager (varer innkjopt for videresalg) - - 2289 2558
Sum 0 16 461 4705717 4416029

Konsernet har tomter og eiendom ment for salg i ordinaer 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 innkjopt for videresalg relatert
til annen virksomhet. Prosjekter under utvikling regnskapsferes etter lopende avregningsmetode
basert pa fullferings- og salgsgraden til det enkelte prosjekt. Varelager vurderes til det laveste av
anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi.

Note 9: Anleggsaksjer

Anskaffelses- Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) Andel (%) kost Balansefort verdi  Balansefeort verdi
Koksa Eiendom AS 12,59 % 99 539 - 99 539
ICG Portifolio VII 14,50 % 12168 - 17 618
ICG Portifolio VIII 10,00 % 7301 - 10571
ICG Portifolio 2014 5,00 % 7 433 - 8809
River Park LLC 8,90 % 5947 - 7047
st Bolig AS 10,00 % 1443 - 1443
SEED AS 10,00 % 2101 - 2101
Andre anleggsaksjer *) 7797 300 1556
Sum 143 729 300 148 684

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

Note 10: Portefgljeinvesteringer

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

Obligasjoner

Selskapet hadde ingen obligasjoner i portefeljen ved utgangen av 2015.

(NOK 1.000) Eierandel  Bokfort verdi
Betonmast 16,5 % 50 000
Contango Ventures II 61,9 % 40137
Seagarden Group 33,6 % 24976
Nevion Europe 74 % 21503
Voss of Norway 4,7 % 15019
Scala 9,9 % 13518
Nordic Capital Partners 6,8 % 11 790
Dovre Forvaltning 34,0 % 6705
Sentosa Offshore 15,0 % 5524
Andre direkte investeringer *) 127222
Sum direkte investeringer 316 396

*) Investeringer med bokfert verdi under 5 millioner kroner.
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Note 11: Andre fordringer / Annen kortsiktig gjeld

Andre fordringer Selvaag Gruppen AS Konsern

(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Lan til ansatte mv 3500 3457 6395 5606
Lan til aksjeeiere 7087 20 000 7087 20000
Andre langsiktig fordringer 0 0 210 365 170031
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 9334 5079
Andre palopne kostnader 284 240 334321 495218 737 393
Sum 284 240 334 321 504 552 742 472

Note 12: Rentebzerende langsiktig gjeld

Gijeld til kredittinstitusjoner Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Forfall 2016 53 550 1031977
Forfall 2017 21 500 1369 456
Forfall 2018 - 1005 045
Forfall 2019 - 729 956
Forfall 2020 - 15000
Forfall etter 2020 - 400 009
Sum langsiktig gjeld til kredittinstitusjoner 75 050 381 800 4551443 4655679

Konsernets langsiktige gjeld til kredittinstitusjoner ble i 2015 redusert med 105 millioner kroner
fra 4.656 millioner kroner til 4.551 millioner kroner. Langsiktig rentebserende 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, okte med 306 millioner kroner i Selvaag Eiendom og ble redusert med 94
millioner kroner i Selvaag Bolig. I tillegg ble langsiktig rentebeerende gjeld

i Ekely Holding redusert med 10 millioner kroner i 2015.

Reduksjonen i langsiktig gjeld i Selvaag Gruppen skyldes innfrielse av obligasjonslan lik
300 millioner kroner i mars 2015. @kningen i langsiktig gjeld i Selvaag Eiendom skyldes
konsolidering av eierskap i Tjuvholmen Kontor IIV og ekt bankgjeld i USA.

Gjenveerende gjennomsnittlig lopetid pa konsernets langsiktige rentebeerende gjeld, inkl. bygge-
og tomteldn i Selvaag Bolig, ble redusert fra 2,8 ar ved forrige arsskifte til 2,5 ar pr. 31.12.2015.

Bokfert verdi av pantsatte eiendeler er gkt 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
Bokfert verdi av pantsatte eiendeler 6724 863 6071425

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

- 630 millioner kroner i panteldn etablert i desember 2014, med forfall i desember 2019

- 300 millioner kroner i pantelan etablert i desember 2014, med forfall i desember 2021

- 187 millioner kroner i panteldn etablert i desember 2014, med forfall i desember 2017

- 200 millioner kroner i pantelén etablert i desember 2014, med hovedforfall i desember 2016
- 47 millioner kroner i pantelan etablert i april 2013, med forfall i april 2016

- 32 millioner kroner i pantelan etablert i januar 2008, med hovedforfall i mars 2017

- 28 millioner kroner i pantelan 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
lan i obligasjonsmarkedet. Siste obligasjonslan pa 300 millioner kroner ble etablert i mars 2012
og var notert pd Alternative Bond Market (ABM). I trdd med ambisjon om gjeldfritt morselskap
ble obligasjonsldnet i Selvaag Gruppen AS innfridd ved forfall 16.03.2015. Det bersnoterte
datterselskapet Selvaag Bolig har fortsatt et obligasjonslan lik 500 millioner kroner med forfall i
juni 2018.

Note 13: Finansielle instrumenter og risikostyring

Konsernet bruker sikringsinstrumenter for a skjerme seg mot eksponeringer i valuta- og
rentesvingninger.

Terminkontrakter benyttes til & foreta skonomisk sikring av fremtidige inn- og utbetalinger
i valuta, samt for & sikre investeringsvirksomhetens investeringer i selskap som har sine
kontantstremmer og inntjening knyttet til en annen valuta enn NOK.

Rentesikringsinstrumenter som er knyttet til underliggende ldneforhold periodiseres tilsvarende
renter pa den underliggende gjelden. Urealisert tap/ gevinst pé fastrenteposisjoner som er
knyttet til slike rentebaerende balanseposter regnskapsfores ikke pa konsernniva. I de tilfeller
hvor rentesikringsinstrumentet ikke er knyttet til et underliggende 1&neforhold vurderes
rentesikringsinstrumentene lgpende til markedsverdi.

Videre har konsernet benyttet opplaning i fremmed valuta for & sikre deler av den nominelle
verdien av konsernets egenkapital, da omregningsdifferanser knyttet til utenlandske
datterselskaper fores direkte mot egenkapitalen.

Sikringsbokfering benyttes kun knyttet til kontanstremssikring av renter pé gjeld. For mer
utfyllende informasjon henvises til rsberetningens avsnitt om Finansiell risiko.

Utestaende valutaterminforretninger Valuta (1 000) NOK (1 000)

(NOK 1 000) Antall  Valuta Kjop Salg Kjop Salg
Terminkontrakter i Selvaag Bolig 9 EUR 4585 41336
Sum 41 336

Verken Selvaag Gruppen eller Selvaag Eiendom hadde utestdende valutaterminkontrakter pr.
arsslutt 2015.

Netto valutaterminkontrakter i Selvaag Bolig er primeert etablert for & sikre betaling til utenland-
ske leverandorer.
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Gj.snittlig

Gj.snittlig vektet
Utestdende renteswapper vektet gjenstiende (NOK 1000)
Ant. Valuta Mottar fast rente lopetid Belop
Rentesikring i Selvaag Gruppen 9 NOK NIBOR 3m/6m 515% 51ar 1777 906
Rentesikring i Ekely Holding 1 NOK NIBOR 3m 5,58 % 7,5 &r 117 375
Rentesikring i Tjuvholmen Kontor VI 1 NOK NIBOR 3m 5,60 % 5,0 ar 300 000
Rentesikring i Tjuvholmen Holding 1 NOK NIBOR 3m 5,60 % 5,0 ar 100 000
Sum 12 NOK NIBOR 3m/6m 5,25 % 524&r 2295281

Hoveddelen av rentesikringskontraktene i konsernet er etablert i morselskapet Selvaag Gruppen.
I selskapsregnskapet til Selvaag Gruppen var det pr 31.12.2015 balansefert en avsetning

pa 253 millioner kroner knyttet til rentesikring overstigende morselskapets rentebserende

gjeld. I selskapsregnskapet til Ekely Holding var det pd samme tidspunkt balansefort en
avsetning pa 20 millioner kroner knyttet til inngatte rentesikringskontrakter overstigende
selskapets gjeld. I selskapsregnskapet til Tjuvholmen Holding, et selskap som eies med 60 % av
Selvaag Eiendom, var det balansefort en avsetning pa 22 millioner kroner knyttet til inngatte
rentesikringskontrakter.

I konsernregnskapet pr 31.12.2015 var balanseferte avsetninger knyttet til rentesikring

i Selvaag Gruppens selskapsregnskap reversert, fordi Selvaag Gruppen konsern har en
hoyere rentebaerende gjeld i norske kroner enn total rentesikring i norske kroner. Konsernets
rentesikringsavtaler hadde pr. 31.12.2015 en negativ markedsverdi pa 383 millioner kroner.

Note 14: Aksjekapital og aksjonaerinformasjon

Selvaag Gruppen AS
Antall (NOK) (NOK)
Aksjekapitalen bestar av aksjer Palydende Aksjekapital
A-aksjer 500 60 000 30 000 000
B-aksjer 650 60 000 39 000 000
C-aksjer 4225 60 000 253 500 000
D-aksjer 4225 60 000 253 500 000
Sum 9 600 60 000 576 000 000
Antall Eier-/
Aksjonzerer Aksjeklasser aksjer  stemmeandel
OGS Holding AS A/B 790 8%
Seltangen Invest AS C 4225 44 %
Mulholland Holding AS D 4225 44 %
Sealbay AS B 360 4%
Sum 9 600 100 %

Selvaag Gruppen AS har 4 aksjeklasser som har lik stemmerett. Aksjoneerene i Selvaag Gruppen
er fire holdingselskaper som eies av Ole Gunnar Selvaag, Olav H. Selvaag og G. Frederik Selvaag.
Aksjonaerene har signert en aksjonaravtale som krever flertall blant de personlige eierne

for generalforsamlingsvedtak.
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Note 15: Mellomvarende med selskap i samme konsern m.v.

Konsernmellomverende er inkludert i de ulike balansepostene med folgende belop:

Selvaag Gruppen AS
(NOK 1 000) 2015 2014
Kundefordringer 1019 7 956
Andre kortsiktige fordringer 572095 271433
Leverandorgjeld 175 4732
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 pa 200 millioner kroner. Trekkrammen er

pantesikret. Pr 31.12.2015 var det netto trekk pa 87 millioner kroner.

Selvaag Bolig har eget konsernkontosystem hos DNB.

For andre konserninterne mellomveerende mellom selskaper i Selvaag Gruppen konsern er det

ikke stillet eller avgitt pantesikkerhet.

Note 16 - Lonnskostnader, antall ansatte, revisjonshonorar mm

Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Lonnskostnader 40 567 42672 255730 233775
Pensjonskostnader 9206 8273 18 048 17 659
Andre personalkostnader 582 424 18 480 13 811
Sum lennskostnader m.v. 50 355 51369 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 arsverk (gjennomsnitt) 24 24 284 323
Andre
godt-

(NOK 1 000) Honorar Lenn Bonus gjerelser Pensjon Lan
Styret i Selvaag Gruppen AS

Styreleder Bjarne Borgersen 715 - - - - -
Styremedlem og eier Ole Gunnar Selvaag - 1563 - 235 69 *
Styremedlem og eier G. Frederik Selvaag - 2815 - 328 69 *
Styremedlem og eier Olav H. Selvaag - 2815 - 313 69 *
Styremedlem Leif Teksum 250 - - - - -
Styremedlem Jan Peter Sunde 250 - - - - -
Konsernledelse

Konsernsjef Karsten Bomann Jonsen - 4373 1200 273 69 -
Konserndirekter Tore Myrvold - 2319 - 245 69 -
Konserndirektor Per Bomann-Larsen - 2432 - 215 69 1081

* I forhold til 1an til eiere henvises det til note 11 og note 15.
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Konsernsjefen har ingen avtale om bonus eller etterlonn ved eventuell fratredelse.

Bonus gis pa diskresjoneer basis til de ledende ansatte ut i fra kriterier knyttet til resultater,
utovelse av ledelse i samsvar med selskapets verdigrunnlag og andre kvalitative og kvantitative
kriterier som den enkelte leder kan pavirke.

Enkelte ledende ansatte har inngdtt avtale som innebeerer at de selv eller selskapet kan kreve at de
fratrer sine ledende stillinger fra fylte 60 ar for & g& over i annen stilling eller fa andre oppgaver i
selskapet frem til de fyller 67 ar. I denne perioden vil de oppebeere 80 % av full lenn inntil fylte 62
ar, 75 % av full lenn inntil fylte 65 ar og 70 % av full lonn inntil fylte 67 &r.

Enkelte ledende ansatte omfattes av en pensjonsordning som gir den ansatte rett til en pensjon pa
70 % av pensjonsgivende lenn 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 manders varsel. Den ansatte

vil i tillegg kunne ha rett til inntil 6 m&neders etterlenn fra utlopet av oppsigelsesperioden
dersom selskapet palegger den ansatte begrensninger i forhold til ny ansettelse.

Kostnadsfert revisjonshonorar:

Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Honorar for lovpélagte tjenester 616 490 5766 4982
Honorar for andre attestasjonstjenester 0 0 311 458
Honorar for skatterddgivning 0 0 0 82
Honorar for andre tjenester 0 0 56 1364
Sum 616 490 6133 6 886

Merverdiavgift er delvis inkludert i revisjonshonoraret.

Note 17: Pensjonsforpliktelser

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

Innskudds- og uferepensjon
Konsernet Selvaag Gruppen har en innskudds- og fuferepensjonsordning 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 fortidspensjonsordning (AFP) som omfatter 71
ansatte. Denne AFP-ordningen, som har vert gjeldende fra 1. januar 2011 ansees & vaere en
ytelsesbasert flerforetaksordning, men regnskapsferes som en innskuddsordning frem til det
foreligger palitelig og tilstrekkelig informasjon slik at konsernet kan regnskapsfere sin proporsjo-
nale andel av pensjonskostnad, pensjonsforpliktelse og pensjonsmidler i ordningen. Selskapets
forpliktelser knyttet til ny ordning er dermed ikke balansefert som gjeld.

AFP-forpliktelsen etter den gamle ordningen var balansefert som gjeld, og ble inntektsfert i 2010,
med unntak for:

- den forpliktelsen som knytter seg til tidligere ansatte som na er pensjonister i denne ordningen
- forventet utbetaling knyttet til en underdekning i den gamle AFP-ordningen

Andre usikrede ordninger
Konsernet har ogsa enkelte andre usikrede ordninger, der forpliktelsen arlig blir beregnet og
balansefert. Ordningene omfatter i alt 11 personer.
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Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Pensjonskostnader
Innskudds- og uferepensjonskostnad 1169 1053 9095 7 874
Dvrige (AFP, ytelse og over driften) 8037 7220 8953 9785
Sum 9206 8273 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) (22977) (31322) (25 164)

Selvaag Gruppen AS Konsern

2015 2014 2015 2014

AFP - antall aktive personer - - 71 69
Ytelsesordning (lukket) - - 4 6
Jvrige ordninger - antall personer 9 9 11 11
Diskonteringssats 2,50 % 2,50 % 2,50 % 2,50 %
Arlig lennsvekst 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 for skatt 258 570 72149 167147 258 676
27 % skatt 69 814 19 480 45130 69 843
Skatteeffekt av:
Permanente forskjeller (21 496) (60 334) 52 658 (4 269)
Skatteeffekt tidligere &r / forskjell i skattesats 9995 0 (14 519) 275
Arets beregnede skatter 58 312 (40 854) 83269 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 83269 65 849
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Anleggsmidler (32051) (30023) 76 374 (89 634)
Kortsiktige poster (omlopsmidler / kortsiktig gjeld) (13 347) (13227) 790 865 988 014
Gevinst og tapskonto (1206) (1508) 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 fremforing - - (24 927) (22 504)
Skattemessig underskudd til fremfering (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 323473
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
for skatt. Dette skyldes at konsernet har betydelige investeringer som faller inn under fritaksme-
toden. I tillegg spiller forhold som ulike skattesatser, endringer i oppfert utsatt skattefordel, bruk
av egenkapitalmetoden, tilgang og avgang konsernselskaper, samt andre permanente forskjeller
inn pa konsernets effektive skattesats.

Utsatt skattefordel knyttet til morselskapet og andre norske konsernselskaper som inngar i skat-
tekonsernet balanseferes normalt basert pa en sannsynliggjort forventning til fremtidig inntjening
for skattekonsernet. Utsatt skattefordel knyttet til selskaper som faller utenfor skattekonsernet, og
hvor fremtidig skattemessig inntjening ikke kan sannsynliggjores er ikke balansefert.

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 nyttiggjore seg
av det fremforbare underskuddet i skattekonsernet. I tillegg kommer betalbar skatt som felge av
rentebegrensingsreglene som ble innfert i Norge i 2014.

Note 19: Betingede forpliktelser

Selvaag Gruppen AS Konsern
(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Garantier 89 632 49976 2302676 2159 070
Tkke innkalt KS-kapital 0 0 22 655 29945
Sum 89 632 49 976 2325331 2189015

Konsernets usikrede garantier fordeler seg pr 31.12.2015 med NOK 1.302 millioner pa bank-
garantier og NOK 1.000 millioner pa selskapsgarantier. Av totalt garantivolum lik NOK 2.303
millioner i Selvaag Gruppen konsern er NOK 1.971 millioner etablert i Selvaag Bolig konsern.
Qkningen i garantistillelser gjennom 2015 er primeert 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 banklan.

Se note 12 for ytterligere opplysninger om Rentebzerende 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 18288 23125
Renteinntekter konsernselskaper 799 1380 0 0
Agio 13 1090 0 0
Andre 130 8856 6656 15940
Sum 1649 12 306 24 944 39 065
Finanskostnader

Rentekostnader konsernselskaper 7327 7482 0 0
Rentekostnader 26 662 243273 194900 183 061
Disagio 25 20 811 373 22731
Andre 7853 7 455 12548 33271
Sum 41 867 279 021 207 821 239 063

Selvaag Gruppen AS har renteinntekter og -kostnader med konsernselskaper som folge av
konsernkontoordningen. I tillegg hadde morselskapet i 2015 renteinntekter som folge av utlén 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 pa 253 millioner kroner i selskapsregnkapet til Selvaag
Gruppen knyttet til rentesikringen er reversert pa konsernniva.

Selvaag Gruppen AS
Resultat fra investering i datterselskap 2015 2014
Konsernbidrag fra datterselskaper 519 342 199 670
Utbytte fra datterselskaper 75270 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 inntektsfort 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 pa -43,4 millioner kroner bestar av resultater fra Selvaag Invest
(31,31 2014) som inkluderer resultatfort 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 1578 2544 61264 73109
Kostnad lokaler 12 630 28 826 76 804 103 001
Driftskostnader eiendommer 1518 6019 70 956 53 048
Viderefakturerte kostnader til datterselskaper (15 031) (14 610) 0 0
Qvrige driftskostnader 21310 22748 123 186 136 381
Sum 22 005 45527 332210 365 539
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Note 22: Operasjonelle leieavtaler

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

2015 2014
(NOK 1 000) Antall Leiekostnad Antall Leiekostnad
Norge 11 26 523 10 25248
Danmark 6 12 965 7 14910
Sverige 7 22 652 8 20 651
Tsjekkia 0 2 1587
Polen 0 2 1419
Spania 0 13 466 7 16 757
Sum 24 75 606 36 80572

Minilageravtalene er inngatt i perioden 1997-2015. Enkelte av avtalene er reforhandlet i perioden
2010 til 2015. Den lengste avtalen loper ut i 2032. Gjennomsnittlig gjenveerende avtaletid er ca 8

ar. De fleste leieavtalene indeksreguleres basert pd konsumprisindeks eller lignende. Enkelte av
leieavtalene gir &pning for frikjop eller reforhandling basert pa avtalte kriterier. I lopet av 2015 har
det blitt apnet 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 naerstiende selskapet Silurveien Naeringsbygg. Arlig leiebelop
er 8,9 millioner kroner og leieavtalen loper ut 2024. Konsernet har ogsa inngatt andre mindre
leiekontrakter, bdde konserninternt og med eksterne parter.

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

Operasjonelle leieavtaler kostnadsferes lopende og klassifiseres som andre driftskostnader.
12015 og 2014 hadde konsernet ingen leieavtaler klassifisert som finansielle.

Note 23: Transaksjoner med narstaende parter

Ytelser til ledende ansatte er omtalt i note 16, mellomvarende med konsernselskaper i note 15
og renteinntekter fra konsernselskaper i note 20.

Transaksjoner med narstaende parter:

Selvaag Gruppen AS Konsern

(NOK 1 000) 2015 2014 2015 2014
Salg av varer og tjenester

- Konsernselskaper 24 255 34983 - -
- Tilknyttede selskaper 235 909 1866 11673
- Eiere 2348 751 2800 751
- Andre neerstdende selskaper 0 112 20 056 410
Sum salg av varer og tjenester 26 838 36 755 24722 12 834
Kjop av varer og tjenester

- Konsernselskaper 1254 11 890 0 -
- Tilknyttede selskaper 0 1645 2332 1824
- Andre neerstdende selskaper 12935 6973 18 361 8487
Sum kjep av varer og tjenester 14189 20508 20 693 10 311

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

Endring i konsernsammensetningen

Kjop av Tjuvholmen Kontor VII

Selvaag Eiendom kjepte i forste kvartal 2015 de resterende 50 % av aksjene i Tjuvholmen Kontor
VII fra det neerstdende selskapet Sealbay Eiendom Holding AS for 85,3 millioner kroner. Kjopet
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 regnskapsfort etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet. Kjopet av de gjenvaerende
aksjene innebar at selskapet ble heleid og fullkonsolidert inn i konsernregnskapet. I henhold til
regnskapsreglene for trinnvise oppkjop ble det opprinnelige kjopet i konsernregnskapet revurdert
til markedsverdi pa konserndannelsestidspunktet. Dette medferte en effekt pa 26 millioner kroner
som ble fort direkte mot egenkapitalen i konsernregnskapet i 2015. I kontantstremoppstillingen

er tilgang eiendeler og gjeld presentert brutto pa aktuelle linjer basert pa tilgang regnskapsferte
storrelser.

Salg av eierandel i Tjuvholmen Butikk og Restaurant Holding (TBRH)

Selvaag Eiendom kjopte 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 forste kvartal 2015 ble de samme
aksjene og andelene solgt videre til det naerstdende selskapet Sealbay Eiendom Holding for
samme belop.

Salg av City Self-Storages virksomhet i Spania

I tredje kvartal 2015 ble City Self-Storage spanske datterselskap solgt til en ekstern minilagerakter.
Den spanske virksomheten hadde en &rlig omsetning p& omkring 40 millioner kroner og et resul-
tat neer null. Aksjesalget innebar salg av virksomhet, som inkluderte bade eiet minilagereiendom
og leieavtaler knyttet til leide lagre. Regnskapsfert gevinst i konsernregnskapet, pa 28,3 millioner
kroner, er klassifisert som gevinst ved salg av anleggsmidler.

Ovrige deler av konsernet

12015 har konsernet ellers stiftet og avviklet enkelte datterselskaper i gvrige virksomhetsomrader
som ledd i konsernets ordineere virksomhet. Ingen av disse transaksjonene anses & vare vesentlig
for konsernet.
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Til generalforsamlingen i Selvaag Gruppen AS

Revisors beretning
Uttalelse om drsregnskapet

Vi har revidert &rsregnskapet for Selvaag Gruppen AS som bestar av selskapsregnskap, som viser et
overskudd pd tnok 200 258, og konsernregnskap, som viser et overskudd pa tnok 83 878.
Selskapsregnskapet og konsernregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2015, resultatregnskap
og kontantstromoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en beskrivelse av
vesentlige anvendte regnskapsprinsipper og andre noteopplysninger.

Styret og daglig leders ansvar for drsregnskapet

Styret og daglig leder er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for slik intern kontroll som
styret og daglig leder finner nodvendig for & muliggjore utarbeidelsen av et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller feil.

Revisors oppgaver og plikter

Var oppgave er 4 gi uttrykk for en mening om dette &rsregnskapet pd bakgrunn av vér revisjon. Vi har
giennomfort revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
International Standards on Auditing. Revisjonsstandardene krever at vi etterlever etiske krav og
planlegger og gjennomforer revisjonen for & oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon.

En revisjon innebeerer utforelse av handlinger for & innhente revisjonsbevis for belapene og
opplysningene i drsregnskapet. De valgte handlingene avhenger av revisors skjenn, herunder
vurderingen av risikoene for at drsregnskapet inneholder vesentlig feilinformasjon, enten det skyldes
misligheter eller feil. Ved en slik risikovurdering tar revisor hensyn til den interne kontrollen som er
relevant for selskapets utarbeidelse av et rsregnskap som gir et rettvisende bilde. Formalet er 8
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for 8 gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll. En revisjon omfatter ogsa en vurdering
av om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene utarbeidet
av ledelsen er rimelige, samt en vurdering av den samlede presentasjonen av frsregnskapet.

Etter var oppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vir
konklusjon.

Konklusjon

Etter vir mening er rsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter og gir et rettvisende bilde av
selskapet og konsernet Selvaag Gruppen AS' finansielle stilling per 31. desember 2015 og av deres
resultater og kontantstremmer for regnskapsiret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

PricewaterhouseCoopers AS, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwe.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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Revisors beretning - 2015 - Selvaag Gruppen AS, side 2

Uttalelse om evrige forhold

Konklusjon om érsberetningen

Basert pd vir revisjon av &rsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
drsberetningen om &rsregnskapet, forutsetningen om fortsatt drift og forslaget til anvendelse av

overskuddet er konsistente med arsregnskapet og er i samsvar med lov og forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pé vdr revisjon av drsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag ISAE 3000
”Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon” mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til 4 sorge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokferingsskikk i Norge.

5. april 2016

isert revisor

(2
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