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Styrets beretning for 2024

Siva Eiendom Holding AS (SEH) er et heleid datterselskap av Siva SF - Selskapet for industrivekst, og
omfatter Sivas eiendomsvirksomhet. Selskapet har hovedkontor i Trondheim og avdelingskontor pa
Hergya utenfor Porsgrunn. Siva har et tydelig samfunnsoppdrag om & sikre bzerekraftig industriell
verdiskaping i hele landet. Et samfunnsoppdrag som gir Siva en sentral rolle nar norsk industri skal
omestilles og utvikles i mgte med stadig hgyere krav til omstillingsevne, produktivitet og beerekraft.

For & akselerere etableringen av ny grenn industri, samt styrke Norges vertskapsattraktivitet
internasjonalt, er det behov for offentlige virkemidler som legger til rette fysisk infrastruktur og gir
forutsigbare rammebetingelser for industrien. Sivas eiendomsverktay har over tid vaert utlgsende
for omstilling og lgnnsom industrietablering i Norge. Siva jobber mot a lofte flere og sterre
prosjekter, og stimulere til grenn industrivekst i Norge.

Sivas eiendomsverktay har over mange ar veert utlasende for omstilling og lennsom industrietablering i
Norge. Neeringslivet har et stort behov for risikovillig, talmodig og kompetent investeringskapital til
bygging av fysisk infrastruktur. Siva skal gjennom sine eiendomsinvesteringer senke barrierer for
etablering der markedsmekanismer gjgr dette spesielt krevende, ogsa for sterre industrielle
eiendomsprosjekt. Siva har et spesielt ansvar for naeringer og geografiske omrader med svak tilgang
pa privat kapital. Dette gjelder spesielt i distriktene og seerskilt i farste fase av en industrietablering.
@vrige makrogkonomiske forhold, samt et gkt fokus rundt beerekraftig naeringsutvikling, kan ytterligere
forsterke markedssviktmekanismene i distriktene.

Siva sin eiendomsvirksomhet er selvfinansierende og har avkastningskrav. Selskapets hovedkontor er
i Trondheim. Konsernet bestar av morselskapet, samt 34 konsoliderte selskaper. | tillegg er det eierskap
i 9 tilknyttede selskap og 2 selskap med eierandel under 20 prosent.

Styret og daglig leder er dekket gjennom styreansvarsforsikringen til morselskapet Siva SF. Ordningen
har et gvre dekningstak pa 100 MNOK.

Maloppnaelse

Eiendomsvirksomheten har ved utgangen av 2024 majoritetseierskap i 43 bygg med 243 leieforhold.
Portefelien under egen forvaltning, hvor Siva har mer enn 50 % eierskap, utgjer ca. 276 500
kvadratmeter. | Igpet av aret er det gjort salg i portefalien, samtidig som nye bygg er reist. Utleiegraden
har gkt fra 88 til 91 prosent.

Gjennom eiendomsvirksomheten har Siva bidratt til etablering og gkt industriproduksjon i Norge. Sivas
eiendomsvirksomhet bidrar ogsa til utvikling, viderefaring og styrking av miljger for naeringsutvikling og
innovasjon. Eiendomsvirksomheten er selvfinansierende, og Sivas investeringskapasitet til nye
prosjekter er avhengig av frigjgring av kapital gjennom salg av eiendom. Det arbeides aktivt med salg,
saerlig der vi anser at vart formal/oppdrag er utfagrt. | 2024 har Siva solgt Energibygget pa Tynset,
Salsusbygget i Kongsvinger og gjennomfgrt et nedsalg i Oslo Cancer Cluster Incubator bygget (OCCI).

Det har i 2024 veert hgy aktivitet bade pa investering og forvaltning av eiendommer. Byggetrinn 4 i
Forskningsparken i Tromsg, fabrikk for Morrow Batteries i Arendal og nytt verftsbygg pa Skjervay er
alle ferdigstilt i lapet av 2024. Arbeidet med nytt servicebygg for Finnfjord AS ble startet hgsten 2024
og vil legge til rette for bedriftens videre satsing pa effektiv og baerekraftig produksjon av ferrosilisium.
Siva har ogsa forberedt en investering i VGM sin nye fabrikk pa Hgnefoss i 2025. Til sammen
representerer disse fire prosjektene investeringer pa 1.265 milliarder kroner. Til sammenligning har
industrien selv investert om lag 2.1 milliarder kroner i de samme prosjektene. | tillegg har Siva frigjort
kapital for nye investeringer gjennom & selge oss ut av eller ned i flere prosjekter, totalt 260 millioner
kroner.
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Siva har i 2024 jobbet med & realisere to konkrete industriparkprosjekter. Med Frier Vest og
Haugalandet vil Sivas investeringskapasitet veere fylt med tanke pa eksponering i portefglien mot
industriparker. Dette er i samsvar med eiendomsmandatet hvor de to prosjektene treffer godt pa
tilretteleggerrollen, men vi ser at ettersporselen etter ytterligere involvering fra Siva i andre
industriparker oker. Siva er i dialog og koordinerer initiativ med relevante virkemiddelaktgrer,
myndigheter, beslutningstakere og interesseorganisasjoner. Malet er & sikre mest mulig effektiv og
riktig innretning av innsatsen for realisering av attraktive industriparker, og samlokalisering av grenn
industri.

1 2024 vil vi fremheve fglgende viktige hendelser for eiendomsvirksomheten:

e Februar: Salg av Salsusbygget i Kongsvinger

e Juli: Eierskap i ny industripark tilhgrende Frier Vest Holding AS

e August: Apning av Morrows fabrikk i Arendal. Igangsetting av byggetrinn to ved Finnfjord
smelteverk.

e September: Apning av verftet MOEN Skjervay

e Oktober: Avtale om kjgp av Beyonderbygget pa Forus. Kapitalforhgyelse og 1/3 eierskap i
Frier Vest Holding AS.

e November: Nedsalg av eierpost i Oslo Cancer Cluster Incubator bygget (OCCI)

e Desember: Offisiell overlevering av byggetrinn 4 i Forskningsparken Tromsg (verdens
nordligste BREEAM Outstandingbygg)

Resultat
Arsregnskapet for 2024 er satt opp under forutsetning av fortsatt drift. Det bekreftes herved at
forutsetningen for fortsatt drift er til stede.

Siva Eiendom Holding AS - mor

Arsresultat er pa 194 MNOK sammenlignet med -21,3 MNOK i 2023. Det positive arsresultatet henger
sammen med realisering av deler av eierposten i OCCI Holding AS, samt inntekt pa investering i
datterselskaper.

Selskapet har i 2024 et driftsresultat pa -11,3 MNOK mot -17,9 MNOK i 2023. Inntekter i
selskapsregnskapet er forvaltningshonorar til datterselskapene, tilsvarende gjelder annen driftskostnad
i hovedsak forvaltningshonorar til Siva SF.

Siva Eiendom Holding - konsern
Konsernet har hatt en gkning i leieinntekter pa 10,8 % sammenlignet med fjoraret. @kningen henger
sammen med ferdigstillelse av eiendomsprosjekter i Arendal og pa Skjervay.

Arsresultatet er pa 85,3 MNOK i 2024 mot -80,2 MNOK i 2023. | 2023 ble det gjort flere storre
nedskrivninger av eiendomsverdier, blant annet pa Bgmlo. Det er ikke gjort tilsvarende justeringer i
2024. | tillegg har konsernet gkt sine renteinntekter giennom innskudd i bank.

Konsernet har en egenkapitalandel pa 65,4 %, og likviditeten er god. Konsernet har en LTV (Loan to
Value), etter definisjon rentebasrende lan i datterselskapene (eierandel > 50%) over virkelig verdi, pa
47% per 31.12.2024

Det har ikke oppstatt forhold etter regnskapsarets slutt som har vesentlig betydning for regnskapet.
Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets og konsernets eiendeler, gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Finansiell risiko
Eiendomsvirksomheten er eksponert for markedsrisiko gjennom verdien av investeringseiendom,
gjeldssiden i balansen, og endringer i rentenivd vil pavirke konsernets kontantstrem.
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Eiendomsvirksomheten er eksponert for kredittrisiko i utleiemarkedet. Selskapet skal gjennom sitt
mandat pata seg en risiko ved a investere i samfunnsgkonomisk Ignnsomme prosjekter der det ikke er
tilstrekkelig tilgjengelig privat kapital, men der forventet bedriftsgkonomisk lgnnsomhet mgter Sivas
avkastningskrav.

Siva vil ha hgyere risiko enn andre eiendomsinvestorer ved a investere i prosjekter som ikke fortrenger
private aktgrer. Dette gjor at konsernet er ekstra eksponert i forhold til leietakere som gar konkurs eller
har gkonomiske problemer. Bygg som er tilpasset en bestemt leietaker i desentrale strgk vil ha en lavere
annenhandsverdi enn i sentrale strak, og det kan ta lengre tid a finne nye leietakere til slike bygg. Sivas
evne til & ta risiko er muliggjort ved at eiendomsportefeljen er balansert mellom investeringer i
industribygg og innovasjonssenter, og samtidig diversifisert pa bransjer og geografi. | tillegg besitter
Siva en kompetanse pa bransjer og lokale markeder som gjer Siva bedre i stand til & vurdere
lennsomheten i investeringene enn private investorer.

Eiendomsvirksomheten er basert pa utleie til et stort antall leietakere innen mange ulike bransjer over
hele landet. Leiemarkedet pavirkes av makrogkonomiske endringer som endring i BNP,
konsumprisindeks og sysselsetting. Ledighet i portefelien og leieendringer ved reforhandling av
eksisterende kontrakter pavirker Ilgpende kontantstrem og kan dermed medfgre likviditetsrisiko.
Konsernets likviditetssituasjon vurderes & vaere god. Refinansieringsrisikoen knyttet til konsernets
finansiering vurderes a veere lav.

Konsernet har etablert et finansielt rammeverk. For industribygg er deler av renterisiko overfert til
leietaker gjennom leiekontrakten. Den gvrige renterisiko som faller pa utleier reduseres ved aktiv bruk
av rentesikringsinstrumenter. Refinansieringsrisiko knyttet til konsernets finansiering reduseres ved a
innga langsiktige laneavtaler og spre laneforfall.

Konsernets likviditet plasseres i norske banker.

Framtidsutsikter
Ved inngangen til 2025 fremstar dette tiaret som et av de mest krevende pa lang tid. Den vedvarende
krigen i Ukraina, gkende trusler mot fysisk og institusjonell infrastruktur i Europa, og en fragmentert
verdensgkonomi preget av nye handelspolitiske barrierer skaper en krevende ramme for
naeringsutvikling.

| denne konteksten blir behovet for & sikre robust, fremtidsrettet og baerekraftig industriinfrastruktur enda
tydeligere. Den grenne omstillingen kan ikke vente, og tempoet i transformasjonen av norsk industri ma
opp. Eiendomsvirksomheten til Siva vil spille en sentral rolle i & legge til rette for denne omstillingen,
gjennom kontinuerlig utvikling av industrieiendommer og tilrettelegging for fremvoksende industribehov.

Siva har i Igpet av 2024 tatt viktige steg i utviklingen av sin rolle som tilrettelegger og padriver for
industriell infrastruktur. Dette arbeidet vil fortsette i arene som kommer. Gjennom konkrete
eiendomsprosjekter over hele landet er vi i ferd med & etablere en mer malrettet og strategisk
eiendomsportefglje som bidrar til ny industriell vekst og utvikling.

Arbeidsmiljo og likestilling
Siva Eiendom Holding AS - mor
Selskapet har ingen ansatte. Styret bestar av to menn.

Siva Eiendom Holding — konsern

Det er til sammen sysselsatt to arsverk i konsernet gjennom aret. Pr. arsslutt er det to ansatte i
konsernet. Vilkar og ordninger for de ansatte sammenfaller i stor grad med ordningene som gvrige
ansatte i Siva SF har.
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Ytre miljo

Selskapet skal vaere en drivkraft for grann innovasjon og omstilling og har en beerekraftstrategi med
fokus pa a lese FNs baerekraftsmal 8, 9, 12 og 13. Selskapet har som malsetting a bygge baerekraftige
bygg for baerekraftige leietakere. Alle nye bygg skal seke a vaere miljgsertifisert etter BREEAM-standard
minimum «very good», og det jobbes kontinuerlig med miljgsertifisering BREEAM-In-Use og
oppgradering av eksisterende bygg med tanke pa a redusere klimafotavtrykket. Eiendomssektorens
vegkart mot 2050 og strakstiltakene for en mer klima- og miljgvennlig oppfgring og drift av bygg er
implementert. Siva har i lgpet av 2024 fulgt opp handlingsplan om baerekraft, og har et ambisigst mal
om & veere blant landets ledende akterer innen baerekraftig eiendomsforvaltning. Malsettingen er at
majoriteten av byggene i portefgljen skal lgftes i henhold til kravene i EU taksonomien. Nye investeringer
skal veere i trad med kravene. Standardiserte prosesser og rutiner er etablert, samt at malrettede tiltak
utarbeides for hvert enkelt bygg.

Det henvises til arsrapporten til Siva SF for ytterligere beskrivelse av miljgforhold i
eiendomsvirksomheten.

Samfunnsansvar

For informasjon om samfunnsansvar inkl. apenhetsloven s& henvises det til arsberetning for
morselskapet Siva — Selskapet for industrivekst SF og hjemmesiden www.siva.no. Kontaktinformasjon
til morselskapet finnes i egen note i konsernregnskapet.

Resultatdisponering
Styret foreslar fglgende disponering av arsresultatet:

Annen egenkapital 85 269 000

Totalt disponert 85 269 000
Trondheim,
09.05.2025

| styret for Siva Eiendom Holding

Jan Morten Ertsaas
Styreleder

Jonas Sand Hansen Steinar Jorstad
Styremedlem Daglig leder



RESULTATREGNSKAP Siva Eiendom Holding Konsern

01.01 - 31.12

Belop i NOK 1000 Note 2024 2023
Driftsinntekter

Leieinntekt 2 253 326 228 653
Annen driftsinntekt 6 361 7 465
Sum driftsinntekter 259 688 236 118
Driftskostnader

Lgnnskostnad 4,5 2148 2255
Avskrivning pa varige driftsmidler 8 264 156
Avskrivinger av bruksrettigheter 6 3223 3223
Verdiendring investeringseiendommer 9 -680 179 333
Annen driftskostnad 3,4 96 989 133154
Sum driftskostnader 101 944 318 121
Driftsresultat 157 744 -82 003
Finansinntekter og finanskostnader

Inntekt pa investering i tilknyttet selskap 11 6 136 59 785
Inntekt pa andre investeringer - 12 806
Annen finansinntekt 19 96 807 44 652
Verdiendring av finansielle instrumenter vurdert til virkelig verdi 17,19 27 932 -3514
Nedskrivning av finansielle eiendeler 11,12 -86 027 -29 969
Annen finanskostnad 19 -78 877 -101 330
Netto finansposter -34 030 -17 570
Resultat for skattekostnad 123 714 -99 573
Skattekostnad 7 38 445 -19 296
Arsresultat 22 85 269 -80 277
Arets resultat tilordnes

Majoritet 83 409 -51 938
Minoritet 1860 -28 339
Belop i NOK 1000 Note 2024 2023
Arsresultat 85 269 -80 277
Andre inntekter og kostnader

Sum andre inntekter og kostnader - -
Totalresultat 85 269 -80 277




EIENDELER Siva Eiendom Holding Konsern
per 31.12

Belgp i NOK 1000 Note 2024 2023

ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler

Investeringseiendom 9 3267 222 2993 358
Bruksretteiendeler 6 116 383 120 966
Maskiner og annet driftslasare 8 4104 154
Sum varige driftsmidler 3387 709 3114 478

Finansielle anleggsmidler

Investeringer i tilknyttet selskap 11 553 382 640 249
Lan til tilknyttet selskap og felles

kontrollert virksomhet 11 111 057 87 732
Investering i aksjer og andeler 12 315 129 203 569
Finansielle instrumenter 17 74 935 50 231
Andre langsiktige fordringer 14,17 37 131 140 086
Sum finansielle anleggsmidler 1091 635 1121 868
Sum anleggsmidler 4 479 344 4 236 346

OML@PSMIDLER

Fordringer

Kundefordringer 17 9692 16 174
Andre fordringer 17 281615 31490
Konsernfordringer 13,17 67 427 1114 311
Sum fordringer 358 734 1161975
Bankinnskudd, kontanter og lignende 15,17 936 594 188 689
Sum omlgpsmidler 1295 328 1 350 664

SUM EIENDELER 5774 672 5587 010




EGENKAPITAL OG GJELD Siva Eiendom Holding Konsern

per 31.12

Belgp i NOK 1000 Note 2024 2023
EGENKAPITAL

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 21,22 1072 400 1072 400
Annen innskutt egenkapital 1100 000 1100 000
Sum innskutt egenkapital 2172 400 2172 400
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 21 1522 484 1467 591
Sum opptjent egenkapital 1522 484 1467 591
Minoritetsinteresser 21 81 368 138 391
Sum egenkapital 22 3 776 252 3778 383
GJELD

Avsetning for forpliktelser

Utsatt skatt 7 141 577 128 122
Andre avsetninger for forpliktelser - 28 234
Sum avsetning for forpliktelser 141 577 156 356
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 17, 24 1321 461 852 073
Leieforpliktelser 6 150 205 147 352
@vrig langsiktig gjeld - 30 536
Sum annen langsiktig gjeld 1471 666 1029 961



EGENKAPITAL OG GJELD Siva Eiendom Holding Konsern
per 31.12

Belgp i NOK 1000 Note 2024 2023
Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 17,24 184 003 565 739
Leverandgrgjeld 17 12 980 13 581
Betalbar skatt 7 - 377
Skyldig offentlige avgifter 2 321 175
Utbytte - 17 900
Konserngjeld 13,17 114 167 20 450
Leieforpliktelser 6 2191 -
Annen kortsiktig gjeld 17 69 515 4089
Sum kortsiktig gjeld 385178 622 310
Sum gjeld 1998 420 1808 628
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5774 672 5587 010

Trondheim, 09.05.2025

Jan Morten Ertsaas
Styreleder

Jonas Sand Hansen
Styremedlem

Steinar Jgrstad
Daglig leder



KONTANTSTRGMOPPSTILLING Siva Eiendom Holding Konsern

01.01 - 31.12

Belop i NOK 1000 2024 2023
Kontantstremmer fra operasjonelle aktiviteter

Resultat far skatt 123 714 -99 573
Resultatandel i tilknyttet selskap -6 136 -59 785
Betalbar skatt =377 -1 749
Verdiendring investeringseiendom 680 179 333
Verdiendring finansielle instrumenter -27 932 3514
Avskrivninger 3487 3378
Tap/gevinst ved salg av datterselskap -6 679 -
Gevinst ved salg av aksjer - 16 161
Nedskrivning aksjer og lan 86 027 29 969
Endring i varer, kundefordringer og leverandgrgjeld 5 881 -5 507
Endring i andre tidsavgrensningsposter -133 013 98 710
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 45 653 164 451
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter

Investeringer i investeringseiendommer -365 013 -689 416
Salg av varige driftsmidler 91 828 62 100
Utbetaling ved investering varige driftsmidler -4 214 -
Innbetaling ved salg av aksjer og andeler i andre foretak 183 306 238 699
Innbetalinger ved salg av datterselskap 12 352 -
Utbetalinger ved kjgp av aksjer og andeler i andre foretak -268 898 -2 399
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -350 639 -391 016
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter

Opptak av ny gjeld 87 652 42 923
Betaling av hovedstol leieforpliktelser -8 287 -8 306
Netto endring i andre kort- og langsiktige fordringer og gjeld 993 228 28 979
Utbetaling av konsernbidrag -19 700 -18 487
Netto kontantstrom fra finansieringsaktiviteter 1 052 892 45109
Netto endring av kontanter og kontantekvivalenter 747 907 -181 456
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 188 689 370 147
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 936 594 188 689



Regnskapsprinsipper
Siva Eiendom Holding AS er et aksjeselskap registrert i Norge. Selskapets hovedkontor er lokalisert i
Trondheim. Dette arsregnskapet dekker Siva Eiendom Holdings konsernregnskap.

Siva Eiendom Holdings konsernregnskap for regnskapsaret 2024 ble vedtatt i styremgte den 9. mai
2025.

Grunnlag for utarbeidelse av arsregnskapet

Arsregnskapet er avlagt i henhold til regnskapsloven § 3-9 og forskrift om forenklet IFRS fastsatt av
Finansdepartementet 7. februar 2022. Dette innebesrer i hovedsak at maling og innregning falger
internasjonale regnskapsstandarder (IFRS) og presentasjon og noteopplysninger er i henhold til norsk
regnskapslov og god regnskapsskikk.

Regnskapet legger til grunn prinsippene i et historisk kost regnskap, med unntak av fglgende
regnskapsposter:

e Renteswapper og aksjer/andeler
¢ Investeringseiendom

Konsolidering (konsernregnskap)

Konsernregnskapet viser det samlede gkonomiske resultatet og den samlede finansielle stillingen nar
morselskapet Siva Eiendom Holding og dets kontrollerte eierandeler i andre selskaper presenteres
som en gkonomisk enhet.

Eierandeler i selskaper der konsernet alene har bestemmende innflytelse (datterselskaper), er
konsolidert 100 % linje for linje i konsernregnskapet fra den dagen konsernet har kontroll, og er
konsolidert til den dagen slik kontroll opphgrer. Et foretak som det er investert i vurderes a veere
kontrollert av konsernet dersom konsernet:

e har makt over foretaket
o er eksponert for eller har rettigheter til variabel avkastning fra sitt engasjement i foretaket
e har mulighet til & bruke sin makt over foretaket, til & pavirke sin avkastning.

Dersom konsernet har flertallet av stemmerettighetene i et foretak, er dette presumptivt et
datterselskap i konsernet. Dersom konsernet ikke innehar flertallet av stemmerettighetene, vurderes
alle relevante fakta og omstendigheter for & evaluere hvorvidt konsernet har kontroll over foretaket det
er investert i. Herunder vurderes blant annet eierandel, stemmeandel, eierstruktur, styrkeforhold
opsjoner og aksjonaeravtaler. Disse vurderingene gjeres for hver investering.

Dersom konsernet har kontroll, men eier mindre enn 100 % av datterselskapet, er de gvrige eiernes
andel vist som minoritet/minoritetsinteresser under konsernets egenkapital. Ikke-kontrollerende eiers
andel av resultat vises i fordelingen av periodens resultat og totalresultat.

Tilknyttet selskaper og felleskontrollert virksomhet

Konsernet har investeringer i tilkknyttede selskaper. Tilknyttede selskaper er enheter hvor konsernet
har betydelig innflytelse, men ikke kontroll eller felles kontroll, over den finansielle og operasjonelle
styringen.

Tilknyttet selskap innregnes som hovedregel etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet fra det
tidspunktet betydelig innflytelse oppnas og inntil slik innflytelse oppharer. Ved fgrstegangsinnregning
vurderes tilknyttede selskap til anskaffelseskost.

Nar konsernets tapsandel overstiger investeringen i et tilknyttet selskap, reduseres konsernets
balansefgrte verdi til null og ytterligere tap innregnes ikke med mindre konsernet har en forpliktelse til
a dekke dette tapet.



Estimater og forutsetninger

Ledelsen har brukt estimater og forutsetninger som har pavirket eiendeler, gjeld, inntekter og
kostnader. Fremtidige hendelser kan medfgre at estimatene endrer seg. Estimater og de
underliggende forutsetningene vurderes lgpende, og er basert pa beste skjgnn og historisk erfaring.

Endringer i regnskapsmessige estimater innregnes i den perioden endringene oppstar. Hvis
endringene ogsa gjelder fremtidige perioder fordeles effekten over innevaerende og fremtidige
perioder. Se egen note for mer informasjon om estimater og forutsetninger som er inkludert i arets
konsernregnskap.

Vurderinger

Ved utarbeidelse av arsregnskapet har ledelsen gjort enkelte vesentlige vurderinger basert pa kritisk
skjgnn knyttet til anvendelse av regnskapsprinsippene.

Driftsinntekter fra kontrakter med kunder

Driftsinntekter fra kontrakter med kunder innregnes nar kontrollen over et leieareal eller tjeneste er
overfart til kunden og i henhold til det belep som reflekterer hva konsernet forventer 8 motta for
leiearealet eller tienesten. Konsernet har konkludert med at det er prinsipal i dets inntektsstremmer,
fordi det kontrollerer leiearealet og tjenestene far disse overfares til kunden.

Betydelig finansieringselement

Konsernet mottar i enkelte tilfeller kortsiktige forskuddsbetalinger fra sine kunder. Ved & bruke den
praktiske lgsningen i IFRS 15, trenger ikke konsernet a justere det avtalte vederlaget for virkningene
av et vesentlig finansieringselement dersom man ved kontraktsinngaelsen forventer at perioden
mellom det tidspunktet da konsernet overforer et leieareal eller en tjeneste til kunden, og tidspunktet
da kunden betaler for leiearealet eller tjenesten, vil veere ett ar eller mindre.

Inntekter fra salg av tjenester

Konsernet innregner inntekter fra salg av tjenester over tid, da kunden samtidig mottar og forbruker
fordeler etter hvert som konsernet tilbyr disse. Konsernet innregner inntekter over tid i henhold til
ferdigstillelsesgrad i prosjektet, ved bruk av en inndata- eller utdatametode. Den metoden som
anvendes er den som best reflekterer overfgringen av kontroll.

Utgifter til kontraktsinngaelse

Konsernet har valgt & benytte seg av den praktiske lgsningen for utgifter knyttet til oppnaelse av en
kontrakt som tillater at konsernet lepende kostnadsfarer slike utgifter, dersom tilhgrende inntekt er
forventet innregnet innen ett ar. Nar inntekten innregnes over flere perioder innregner konsernet de
lzpende marginale utgiftene knyttet til oppnaelse av en kontrakt som en eiendel, gitt at utgiftene er
forventet a bli gjenvunnet i lapet av kontraktsperioden. Innregnede eiendeler amortiseres pa en
systematisk mate som samsvarer med overfaringen av varen eller tjenesten til kunden, og revurderes
pa slutten av hver rapporteringsperiode.

Skatt

Skattekostnad bestar av betalbar skatt og endring i utsatt skatt. Forpliktelser og eiendeler ved utsatt
skatt er beregnet pa grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige
og skattemessige verdier, samt skattemessig underskudd til fremfaring ved utgangen av
regnskapsaret med unntak av:

o forstegangsinnregning av goodwill,
e fgrstegangsinnregning av en eiendel eller forpliktelse i en transaksjon som

o ikke er en virksomhetssammenslutning, og
o som pa transaksjonstidspunktet verken pavirker regnskapsmessig overskudd eller
skattepliktig inntekt (skattemessig underskudd)

« midlertidige forskjeller relatert til investeringer i datterselskaper, tilknyttede selskaper eller
felleskontrollert virksomhet nar konsernet kontrollerer nar de midlertidige forskjellene vil bli
reversert og det ikke er antatt a skje i overskuelig fremtid.



En eiendel ved utsatt skatt er regnskapsfert nar det er sannsynlig at selskapet vil ha tilstrekkelige
skattemessige overskudd i senere perioder til & nyttiggjere skattefordelen. Selskapene regnskapsfarer
tidligere ikke regnskapsfart eiendel ved utsatt skatt i den grad det har blitt sannsynlig at selskapet kan
benytte seg av den utsatte skattefordelen. Likeledes vil selskapet redusere eiendel ved utsatt skatt i
den grad selskapet ikke lenger anser det som sannsynlig at det kan nyttiggjere seg av den utsatte
skattefordelen.

Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt er malt basert pa forventet fremtidig skattesats til de
selskapene i konsernet hvor det har oppstatt midlertidige forskjeller.

Forpliktelser og eiendeler ved utsatt skatt males til nominell verdi og er klassifisert som langsiktig
forpliktelse (anleggsmiddel) i balansen. Betalbar skatt og eiendeler eller forpliktelser ved utsatt skatt er
regnskapsfart direkte mot egenkapitalen i den grad skattepostene relaterer seg til poster fort direkte
mot egenkapitalen.

Klassifisering av balanseposter

Eiendeler klassifiseres som omlgpsmiddel nar konsernet forventer & realisere eiendelen, eller har til
hensikt & selge eller forbruke den i konsernets ordinaere driftssyklus. Videre er eiendeler som primeert
holdes for omsetning eller som forventes realisert innen tolv maneder etter rapporteringsperioden
ogsa a anse som omlgpsmidler. Tilsvarende gjelder ogsa eiendeler i form av kontanter eller
kontantekvivalenter, med mindre disse er underlagt begrensninger som gjgr at den ikke kan veksles
eller benyttes til & gjgre opp en forpliktelse i minst tolv maneder etter rapporteringsperioden. Alle andre
eiendeler klassifiseres som anleggsmidler.

Forpliktelser klassifiseres som kortsiktig nar de forventes a bli gjort opp i konsernets ordinaere
driftssyklus, nar de primaert holdes for omsetning, eller dersom forpliktelsen forfaller til oppgjer innen
tolv maneder etter rapporteringsperioden, eller foretaket ikke har en ubetinget rett til & utsette
oppgjaret av forpliktelsen i minst tolv maneder etter rapporteringsperioden. Eventuelle vilkar for
forpliktelsen, som etter motpartens valg kan fgre til at den gjgres opp ved utstedelse av
egenkapitalinstrumenter, pavirker ikke forpliktelsens klassifisering. Alle andre forpliktelser klassifiseres
som langsiktige.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler omfatter anlegg og utstyr som er beregnet for levering av administrative formal, og
som har varig levetid. Driftsmidlene males til anskaffelseskost, fratrukket akkumulerte av- og
nedskrivninger. Ved salg eller avhendelse blir balansefart verdi fraregnet og eventuelt tap (gevinst)
resultatfgres.

Anskaffelseskost for varige driftsmidler er kjgpsprisen, inkludert avgifter/skatter og kostnader direkte
knyttet til & sette anleggsmiddelet i stand for bruk. Utgifter palopt etter at driftsmidlet er tatt i bruk, slik
som Izpende vedlikehold, resultatfares som driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer
tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Varige driftsmidler avskrives lineaert over eiendelens estimerte brukstid.

Avskrivningsperiode og -metode vurderes arlig. Utrangeringsverdi estimeres ved hver arsavslutning og
endringer i estimat pa utrangeringsverdi er regnskapsfert som en estimatendring.

Vesentlige driftsmidler som bestar av betydelige komponenter med ulik levetid er dekomponert med
ulik avskrivningstid for de ulike komponentene.

Nedskrivninger av ikke-finansielle eiendeler

Konsernet vurderer pa hvert rapporteringstidspunkt om det finnes indikasjoner pa at en eiendel har falt
i verdi. Dersom slike indikasjoner foreligger, estimeres eiendelens gjenvinnbare belgp.

Gjenvinnbart belgp anses som den hgyeste verdi av virkelig verdi fratrukket salgsutgifter og
bruksverdi, og beregnes for en enkelt eiendel, med mindre eiendelen ikke genererer inngaende
kontantstrammer som i all vesentlighet er uavhengige av kontantstremmer fra andre eiendeler eller
grupper av eiendeler.



En eiendel har falt i verdi nar dens balansefgrte verdi overstiger dens gjenvinnbare belgp, og
eiendelen nedskrives i slike tilfeller til gjenvinnbart belgp. Reduksjonen er et tap ved verdifall som
fores i resultatet.

Konsernet vurderer pa hvert rapporteringstidspunkt om det finnes indikasjoner pa at et tap ved
verdifall som er innregnet for en annen eiendel enn goodwill i tidligere ar, ikke lenger finnes eller er
redusert. Dersom slike indikasjoner foreligger, estimeres denne eiendelens gjenvinnbare belgp, og
tidligere nedskrivning reverseres til et belgp som maksimalt tilsvarer tidligere det gjenvinnbare belgp
med fradrag for akkumulerte avskrivninger.

Leieavtaler
Vesentlige regnskapsprinsipper

Identifisering av en leieavtale

Ved inngaelse av en kontrakt vurderer konsernet hvorvidt kontrakten er eller inneholder en leieavtale.
En kontrakt er eller inneholder en leieavtale dersom kontrakten overfarer retten til & ha kontroll med
bruken av en identifisert eiendel i en periode i bytte mot et vederlag.

Konsernet som leietaker

Atskillelse av bestanddelene i en leiekontrakt

For kontrakter som utgjer eller inneholder en leieavtale, separerer konsernet leiekomponenter dersom
det kan dra nytte av bruken av en underliggende eiendel enten alene eller sammen med andre
ressurser som er lett tilgjengelige for konsernet, og den underliggende eiendelen verken er svaert
avhengig av eller tett forbundet med andre underliggende eiendeler i kontrakten. Konsernet
regnskapsfarer deretter hver enkelt leiekomponent i kontrakten som en leiekontrakt separat fra ikke-
leiekomponenter i kontrakten.

Innregning av leieavtaler og innregningsunntak
Pa iverksettelsestidspunktet for en leieavtale innregner konsernet en leieforpliktelse og en tilsvarende
bruksretteiendel for alle sine leieavtaler, med unntak av falgende anvendte unntak:

e Kortsiktige leieavtaler (leieperiode pa 12 maneder eller kortere)
e Eiendeler av lav verdi

For disse leieavtalene innregner konsernet leiebetalingene som andre driftskostnader i
resultatregnskapet nar de palgper.

Leieforpliktelser

Konsernet maler leieforpliktelser pa iverksettelsestidspunktet til naverdien av leiebetalingene som ikke
betales pa dette tidspunktet. Leieperioden representerer den uoppsigelige perioden av leieavtalen, i
tillegg til perioder som omfattes av en opsjon enten om a forlenge eller si opp leieavtalen dersom
konsernet med rimelig sikkerhet vil (ikke vil) utgve denne opsjonen.

Leiebetalingene som inngar i malingen av leieforpliktelsen bestar av:

e Faste leiebetalinger (herunder i realiteten faste betalinger), minus eventuelle fordringer i form
av leieinsentiver

e Variable leiebetalinger som er avhengige av en indeks eller en rentesats, farste gang malt ved
hjelp av indeksen eller rentesatsen pa iverksettelsestidspunktet

e Belgp som forventes & komme til betaling for konsernet i henhold til restverdigarantier

o Utgvelseskursen for en kjgpsopsjon, dersom konsernet med rimelig sikkerhet vil utgve denne
opsjonen

e Betaling av bot for a si opp leieavtalen, dersom leieperioden gjenspeiler at konsernet vil utgve
en opsjon om a si opp leieavtalen

Leieforpliktelsen males etterfglgende ved & gke den balanseferte verdien for & gjenspeile renten pa
leieforpliktelsen, redusere den balansefarte verdien for a gjenspeile utferte leiebetalinger og male den
balansefarte verdien pa nytt for a gjenspeile eventuelle revurderinger eller endringer av leieavtalen,
eller for a reflektere justeringer i leiebetalinger som falger av justeringer i indekser eller rater.



Konsernet inkluderer ikke variable leiebetalinger i leieforpliktelsen. | stedet innregner konsernet disse
variable leiekostnadene i resultatregnskapet.

Bruksretteiendeler

Konsernet maler bruksretteiendeler til anskaffelseskost, fratrukket akkumulerte avskrivninger og tap
ved verdifall, justert for eventuelle nye malinger av leieforpliktelsen. Anskaffelseskost for
bruksretteiendelene omfatter:

e Belgpet fra farstegangsmalingen av leieforpliktelsen

e Alle leiebetalinger ved eller far iverksettelsestidspunktet, minus eventuelle leieinsentiver
mottatt

o Alle direkte utgifter til avtaleinngaelse palgpt konsernet

o Et anslag over utgiftene palept leietaker for demontering og fierning av den underliggende
eiendelen, gjenoppretting av stedet der enheten er plassert, eller gjenoppretting av den
underliggende eiendelen til den stand som vilkarene i leieavtalen krever, med mindre disse
utgiftene paleper under produksjonen av varene.

Konsernet anvender avskrivningskravene i IAS 16 Eiendom, anlegg og utstyr ved avskrivning av
bruksretteiendeler, bortsett fra at bruksretteiendeler avskrives fra iverksettelsestidspunktet fram til det
som inntreffer farst av slutten av leieperioden og slutten av bruksretteiendelenes utnyttbare levetid.

Konsernet anvender IAS 36 «verdifall pa eiendeler for a fastsla om bruksretteiendelen er verdiforringet
og for & regnskapsfgre eventuelle paviste tap ved verdifall.

Konsernet som utleier

Atskillelse av bestanddelene i en leiekontrakt

For en kontrakt som inneholder en leiekomponent og en eller flere ytterligere leiekomponenter og ikke-
leiekomponenter, fordeler konsernet vederlagene i kontrakten i henhold til prinsippene i IFRS 15
Driftsinntekter fra kontrakter med kunder.

Klassifisering av leieavtaler

For kontrakter hvor konsernet er utleier, klassifiserer det hver av sine leieavtaler som enten en
operasjonell leieavtale eller en finansiell leieavtale. En leieavtale klassifiseres som en finansiell
leieavtale dersom den i det vesentlige overfarer alle risikoer og fordeler forbundet med eierskap av en
underliggende eiendel. En leieavtale klassifiseres som en operasjonell leieavtale dersom den ikke i
det vesentlige overfgrer alle risikoer og fordeler forbundet med eierskap av en underliggende eiendel.

Konsernet som utleier har ingen finansielle leieavtaler.

Operasjonelle leieavtaler

For operasjonelle leieavtaler innregner konsernet leiebetalinger som leieinntekter, hovedsakelig
lineaert, med mindre et annet systematisk grunnlag bedre gjenspeiler det mansteret der fordelen ved
bruken av den underliggende eiendelen reduseres. Konsernet innregner utgifter som har palgpt ved
opptjening av leieinntekten som en kostnad. Konsernet legger til direkte utgifter til avtaleinngaelse
som palgper ved inngéelse av en operasjonell leieavtale, til den underliggende eiendelens
balansefarte verdi og innregner disse utgiftene som en kostnad over leieperioden pa samme grunnlag
som leieinntekten.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer males ved fgrstegangsinnregning til virkelig verdi, med
etterfalgende maling til amortisert kost i henhold til den effektive rentemetoden justert for avsetning for
estimert tap. For regnskapsprinsipper knyttet til tapsavsetninger, se «Avsetninger for tap pa finansielle
eiendeler» under.

Fordringer som forventes oppgjort innen ett ar klassifiseres som omlgpsmidler, i motsatt fall
klassifiseres de som anleggsmidler.

Finansielle instrumenter

Et finansielt instrument er enhver kontrakt som gir opphav til en finansiell eiendel for et foretak og en
finansiell forpliktelse eller et egenkapitalinstrument for et annet foretak.



Finansielle eiendeler

Konsernets finansielle eiendeler er: derivater, kundefordringer og kontanter. Klassifiseringen av
finansielle eiendeler ved fgrstegangsinnregning avhenger av karakteristika ved de kontraktsmessige
kontantstrammene til eiendelen, og hvilken forretningsmodell konsernet legger til grunn i styringen av
sine finansielle eiendeler. Med unntak for kundefordringer som ikke har et betydelig
finansieringselement, innregner konsernet en finansiell eiendel til virkelig verdi tillagt, hvis den
finansielle eiendelen ikke er malt til virkelig verdi med verdiendringer over andre inntekter og
kostnader, transaksjonskostnader.

Konsernet klassifiserer sine finansielle eiendeler i fire kategorier:

e Finansielle eiendeler malt til amortisert kost
¢ Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet (ikke utpekt som sikringsinstrumenter)

Finansielle eiendeler malt til amortisert kost
Konsernet maler finansielle eiendeler til amortisert kost hvis falgende betingelser er oppfylt:

e Den finansielle eiendelen holdes i en forretningsmodell hvor formalet er & motta
kontraktsfestede kontantstrammer, og

e Kontraktsvilkarene for den finansielle eiendelen gir opphav til kontantstrgmmer som
utelukkende bestar av betaling av hovedstol og renter pa gitte datoer.

Etterfelgende maling av finansielle eiendeler malt til amortisert kost gjgres ved bruk av effektiv rentes-
metode og er gjenstand for tapsnedskrivning. Gevinst og tap fgres i resultat nar eiendelen er
fraregnet, modifisert eller nedskrevet.

Konsernets finansielle eiendeler til amortisert kost inkluderer kundefordringer og andre kortsiktige
innskudd. Kundefordringer som ikke har et betydelig finansieringselement er malt til
transaksjonsprisen i samsvar med IFRS 15 Inntekter fra kontrakter med kunder.

Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet
Derivater er fgrt i balansen til virkelig verdi, justert for netto endringer i virkelig verdi over resultatet.

Denne kategorien inneholder rentebytteavtaler som ikke er aremerket i sikringsforhold
(sikringsbokfaring benyttes ikke).

Finansielle forpliktelser

Finansielle forpliktelser er, ved farstegangsinnregning, klassifisert som lan og forpliktelser, eller
derivater. Derivater er forstegangsinnregnet til virkelig verdi. Lan og forpliktelser innregnes til virkelig
verdi justert for direkte henfgrbare transaksjonskostnader.

Derivater er finansielle forpliktelser nar den virkelig verdien er negativ, og behandles regnskapsmessig
pa tilsvarende mate som derivater som er eiendeler.

Lan og forpliktelser
Etter farstegangsinnregning vil rentebaerende lan bli malt til amortisert kost ved bruk av effektiv rentes-
metode. Gevinster og tap fares i resultat nar forpliktelsen er fraregnet.

Amortisert kost er beregnet ved & ta hensyn til enhver rabatt eller premie knyttet til kjspet, eller
kostnader og avgifter som er en integrert del av den effektive renten. Effektiv rente presenteres som
finanskostnader i resultatregnskapet.

Forpliktelser er malt til deres nominelle belgp dersom effekten av diskontering er ubetydelig.

Maling av virkelig verdi

Virkelig verdi av finansielle instrumenter som omsettes i aktive markeder fastsettes ved slutten av
rapporteringsperioden med henvisning til noterte markedspriser eller kurser fra forhandlere av
finansielle instrumenter (kjgpskurs pa lange posisjoner og salgskurs for korte posisjoner), uten fradrag
for transaksjonskostnader.



For finansielle instrumenter som ikke omsettes i et aktivt marked, fastsettes den virkelige verdien ved
hjelp av en egnet verdsettingsmetode. Slike verdsettingsmetoder omfatter bruk av nylig foretatte
markedstransaksjoner pa armlengdes avstand mellom velinformerte og frivillige parter, dersom slike er
tilgjengelige, henvisning til Iapende virkelig verdi av et annet instrument som er praktisk talt det
samme, diskontert kontantstramsberegning eller andre verdsettelsesmodeller.

Avsetninger for tap pa kundefordringer

Kundefordringer er oppfart i balansen etter fradrag for avsetning til forventet tap. Tapsavsetningen er
gjort med bakgrunn i en individuell vurdering av samtlige kundefordringer som ligger i konsernet.
Kjente (skonomiske) problemer hos kunden, konkursrisiko og utvikling i framtidsutsikter er alle faktorer
som er vurdert i den forbindelse.

Avsetninger

En avsetning innregnes nar konsernet har en forpliktelse (rettslig eller selvpalagt) som en falge av en
tidligere hendelse og det er sannsynlig (mer sannsynlig enn ikke) at det vil skje et gkonomisk oppgjer
som fglge av denne forpliktelsen samt at belgpets starrelse kan males palitelig. Hvis effekten er
betydelig, beregnes avsetningen ved & neddiskontere forventede fremtidige kontantstrammer med en
diskonteringsrente for skatt som reflekterer markedets prissetting av tidsverdien av penger og, hvis
relevant, risikoer spesifikt knyttet til forpliktelsen.

En avsetning for garanti innregnes nar de underliggende produkter eller tienester selges. Avsetningen
er basert pa historisk informasjon om garantier og en vekting av mulige utfall mot deres sannsynlighet
for a inntreffe.

Avsetning for tapsbringende kontrakter innregnes nar konsernets forventede inntekter fra en kontrakt
er lavere enn uunngaelige kostnader som palgpte for a innfri forpliktelsene etter kontrakten.

Kontanter og kontantstremoppstilling

Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide
plasseringer. Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metode. |
kontantstremoppstillingen er kassakreditt fratrukket beholdningen av kontanter og kontantekvivalenter.

Investeringseiendom

Investeringseiendom holdes med tanke pa a oppna avkastning fra leieinntekter over tid.
Eiendommene benyttes ikke av konsernet til eget bruk. Eiendommene males i utgangspunktet til
anskaffelseskost og regnskapsfgres etterfalgende til virkelig verdi ved hver regnskapsavleggelse.
Resultatmessige effekter som oppstar som felger endringer i virkelig verdi fares i resultatregnskapet
pa egen linje.

Hendelser etter balansedagen

Ny informasjon etter balansedagen om selskapets finansielle stilling pa balansedagen er hensyntatt i
arsregnskapet. Hendelser etter balansedagen som ikke pavirker selskapets finansielle stilling pa
balansedagen, men som vil pavirke selskapets finansielle stilling i fremtiden er opplyst om
dersom dette er vesentlig.



Note 1 - Endring i konser ing og enkelt tr
(Belgp i NOK 1000)

Oversikt over de storste transaksjonene i konsernet
Salg

Selskap Salgsobjekt Ar Salgssum
Siva Kongsvinger Eiendom AS Eiendom 2023 65 100
Siva Drag Eiendom AS Aksier (100%) 2023 68 000
Siva Luster Eiendom AS Aksier (100%) 2023 5000
GC Rieber Eiendom AS Aksjer 2023 195 000
Siva Fe Energibygget AS Aksjer (100%) 2024 14 908

Note 2 - Salgsinntekter

(Belgp i NOK 1000)

SEH Konsern

2024 2023
Virksomhetsomrade
Leieinntekter 253 326 228 653
Sum 253 326 228 653
Geografisk fordeling
Nord-Norge 78 700 66 998
Midt-Norge 32627 33491
Vestlandet 13741 11 666
Dstlandet 99 634 104 124
Serlandet 28 624 12 374
Sum 253 326 228 653

Note 3 - Andre driftskostnader

(Belgp i NOK 1000)

SEH Konsern

2024 2023

Vedlikehold 15 346 30 287
Forsikring 773 1079
Eiendomsskatt 3 110
Felleskostnader 48 818 46 705
Tap pa fordringer -15 803 3583
Andre eiendomskostnader 10 823 7179
Forvaltningshonorar 17343 30 761
Regnskap 4623 3328
Revisjon 1647 1103
Juridiske tjenster 1973 3393
Andre driftskostnader 11 442 5627
Sum andre driftskostnader 96 989 133 154
Note 4 - Lonnskostnader, antall ansatte, godtaiorelse til revisor
(Belgp i NOK 1000)

SEH Konsern
Lonnskostnader 2024 2023
Lenninger 1613 1746
Arbeidsgiveravgift 270 271
Pensjonskostnader 105 151
Andre ytelser 159 87
Sum 2148 2 255
_Gjennomsnittlig antall drsverk 2 2
Godtgjerelse til revisor
(Belgp i NOK 1000)

SEH Konsern
Revisjonshonorar fordeles pa felgende omréder 2024 2023
Lovpalagt revisjon 1632 783
Andre attestasjonstjenester 15 320
Sum 1647 1103

Merverdiavaift er ikke inkludert i revisionshonoraret.

Note 5 - Innskuddspensjon

Innskuddsordning

Konsernets datterselskap Siva Hergya Drift AS har innskuddsordning med en innskuddssats p8 7% for pensjonsgivende lann opp til 7,1 ganger folketrygdens grunnbelgp (G) og 15% for
pensjonsgivende lgnn mellom 7,1G og 12G. Per 31.12.2024 var det 2 medlemmer i ordningen.

Kostnadsfort innskudd utgjorde TNOK 151 og TNOK 105 i henholdsvis 2023 og 2024.



Note 6 - Leieavtaler

Konsernet som lei - te lei

Konsernets eiendeler og forpliktelser under balansefgrte leieavtaler inkluderer fast eiendom i form av tomter. Leieperioden varierer fra 10 8r til 80 &r.
Enkelte av leieavtalene har en opsjon for forlengelse, som hensyntas ved fastsettelsen av leieperioden om det antas rimelig sikkert at denne vil benyttes.
Leieavtalene inneholder ikke restriksjoner pd selskapets utbyttepolitikk eller finansieringsmuligheter.

(Belgp i NOK 1000)

Eiendeler under balanseforte leieavtaler:

SEH Konsern 2023

Bygninger og annen fast

eiendom Totalt
Rett til bruk 1. januar 2023 110 191 110 191
Justering av balanseforte leieavtaler 13998 13998
Avskrivninger -3 223 -3223
Rett til bruk 31. desember 2023 120 966 120 966

SEH Konsern 2024

Bygninger og annen fast

eiendom Totalt
Rett til bruk 1. januar 2024 120 966 120 966
Justering av balanseforte leieavtaler -1 360 -1 360
Avskrivninger -3 223 -3 223
Balansefort verdi 31. desember 2024 116 384 116 384
SEH Konsern
Leieforpliktelser inkludert i balansen: 2024 2023
Gjeld til utleier - langsiktig 150 205 147 352
Gjeld til utleier - kortsiktig 2191 -
Sum gjeld til utleier 152 397 147 352
ARrets rentekostnad 6 184 6010
Rrets utbetalinger 8 287 8 306

Beregningen av gjeld til utleier tar utgangspunkt i ndverdiberegning over leieperioden. Det er lagt til grunn en giennomsnittlig rente pd 4% ved
bereaning av forpliktelsen.

Estimerte leiebetalinger til forfall (nominelt belop)

1ar -8 287 363
2-5 &r -36 561 124
Mer enn 5 &r -287 769 709

Note 7 - Skattekostnad

(Belgp i NOK 1000)
SEH Konsern

Arets skattekostnad fordeler seg pd 2024 2023
Betalbar skatt 24 991 377
Endring i utsatt skatt 13 454 -19 673
Sum skattekostnad 38 445 -19 296
Beregning betalbar skatt 2024 2023
Ordinaert resultat for skattekostnad 123714 -99 573
Permanente forskjeller (+/-) *) 52412 -57 145
Endring i midlertidige forskjeller -113 453 150 331
Fremfgrbart underskudd -53 888 -55 433
Rrets skattegrunnlag 8786 -61 820
Betalbar skatt (22 %) 24991 377
Skatt p8 konsernbidrag -24 991 -

Betalbar skatt i balansen - 377
Oversikt over midlertidige forskjeller 2024 2023
Driftsmidler 625 409 536 371
Fordringer -13 881 -1284
IFRS-effekten knyttet til derivatene 74 935 47 003
Gevinst- og tapskonto 22 667 13587
Skattemessig framfgrbart underskudd -359 416 -305 529
Sum 349 714 290 148
Skattereduserende forskieller som ikke kan utlignes 293 816 295 193
Utsatt skatt 22% 141 577 128 122

Forklaring til hvorfor arets skattekostnad ikke utgjor 22 % av resultat for skatt

2024 2023
Ordinaert resultat fgr skatt 123714 -99 573
22 % skatt av resultat fgr skatt 27217 -21 906
Permanente forskjeller 22 % 11531 -12 572
Endring tidligere ikke innregnet utsatt skattefordel -303 15182
Beregnet skattekostnad 38 445 -19 296
Effektiv skattesats **) 31,1 % 19,4 %

*) Inkluderer: ikke fradragsberettige kostnader, som for eksempel representasjon, samt fradrag for
resultatandel knyttet til tilknyttet selskap (resultatandelen trekkes ut ettersom den allerede er skattelagt hos
de enkelte selskapene).

**) Skattekostnad i prosent av resultat for skatt.



Note 8 - Varige driftsmidler
(Belgp i NOK 1000)

SEH Konsern

Varige driftsmidler Maskiner og inventar Sum varige driftsmidler
Anskaffelseskost pr 01.01.23 5273 5273

Tilgang kigpte driftsmidler - -

Avgang solgte driftsmidler - -
Anskaffelseskost 31.12.23 5273 5273

Akkumulerte avskrivninger 31.12.23 -5119 -5119
Balansefgort verdi pr. 31.12.23 154 154
Anskaffelseskost pr 01.01.24 5273 5273
Tilgang kigpte driftsmidler 4214 4214
Avgang solgte driftsmidler - -
Anskaffelseskost 31.12.24 9487 9487
Akkumulerte avskrivninger 31.12.24 -5383 -5 383
Balansefgrt verdi pr. 31.12.2024 4104 4104
Arets avskrivninger 264 264
@konomisk levetid 3-5 &r

Avskrivningsplan Lineaer

Note 9 - Investeringseiendom
Investeringseiendom holdes med tanke p& & oppn8 avkastning fra leieinntekter over tid. Eiendommene benyttes ikke av konsernet til eget bruk.

Eiendommene males i utgangspunktet til anskaffelseskost og regnskapsfares etterfolgende til virkelig verdi ved hver regnskapsavleggelse.
Resultatmessige effekter som oppstér som falger endringer i virkelig verdi fares i resultatregnskapet p& egen linje.

Virkelig verdi - fastsettelse
Konsernets investeringseiendommer verdsettes ved neddiskontering av fremtidige kontantstremmer i en diskontert kontantstremmodell. De
viktigste parametrene i den anvendte modellen for verdifastsettelse er:

Markedsleie
Framtidige leieinntekter er estimert med utgangspunkt i dagens utleiesituasjon. Det gigres en egen, konkret vurdering pr. eiendom med
differensiering for hvert enkelt leieareal.

Eierkostnader

Eierkostnader omfatter kostnader knyttet til blant annet forsikring, eiendomsskatt og utvendig vedlikehold. Innholdet i hva som defineres som
eierkostnader varierer noe fra eiendom til eiendom. Ved fastsettelsen av virkelig verdi p& de aktuelle eiendommene er det brukt en prosentsats
som reflekterer historiske eierkostnader, samt forventede kostnader videre framover.

Ledighet
Estimert ledighet fastsettes med utgangspunkt i faktiske markedsforhold og forventende markedsforhold ved utgangen av eksisterende
leieavtaler.

KPI
1 kontantstrgmsmodellen er det hensyntatt en prosentvis &rlig indeksregulering. Det forste dret baserer seg p8 faktisk KPI-tall fra oktober-oktober
som tilgjengeligjores i november. For p&fglgende &r legges inflasjonsmalet p8 2% til grunn.

Avkastningskrav

Avkastningskravet er fastsatt ved & ta utgangspunkt i det laveste realavkastningskravet som observeres i markedet. Dette avkastningskravet
inneholder risikofri rente, pslag for kredittmarginer og en generell risikopremie for investering i norsk nzeringseiendom. I norsk sammenheng er det
Oslo CBD som er vurdert til 8 vaere mest representativ for laveste realavkastningskrav, ogs8 kjent som Prime Yield. Siva Eiendom Holding har pr.
31.12.24 vurdert Prime Yield til 4,75%.

Avkastningskravet for de ulike eiendommene i portefglien er bygd opp ved & hensynta fglgende kriterier:

Prime Yield

+ Beliggenhet (by)

+ Beliggenhet (makro)
+ Type Eiendom

+ Teknisk standard

+ Kontraktsforhold

+ Andre forhold
Kalkulert bruttoyield

Avkastningskravet er presentert som et rent giennomsnitt i de ulike segmentene i oversikten under.

Konsernets portefglie av investeringseiendommer er primart lokalisert i distriktene rundt om i landet. Eiendommene klassifisert som industri er typiske en-bruker bygg utleid
pé en barehouse-avtale til en leietaker. Eiendommene klassifisert som kontor bestdr av innovasjonsenter og andre typer eiendommer hvor det er flere leietakere i samme bygg.

Deler av eiendomsportefalien er lokalisert innenfor to begrensede omréder, henholdsvis Fiellregionen og Herpya. Eiendommene som inngér i Fiellregionen ligger i single purpose
selskaper under Siva Fiellregionen Eiendom AS, og er lokalisert i omrédene Roros og Tynset. Hergya benyttes som en samlebetegnelse pa alle eiendommene lokalisert i tilknytning
til industriparken p& Hergya utenfor Porsgrunn.

2023 (Belgp i NOK 1000) Industri Kontor _ Fjellregionen Hergya Sum
Balansefort verdi 01.01.23 912 075 1282 600 160 600 266 100 2621375
Tilgang, kigp og pdkostninger investeringseiendom 418 983 270433 - - 689 416
Avgang selskaper/investeringseiendom -138 100 - - - -138 100
Verdiendring investeringseiendom 38183 -223 117 5400 200 -179 334
Verdi 31.12.23 1231142 1329 916 166 000 266 300 2993 358
Avkastningskrav (snitt) 9,60 % 7,27 % 10,53 % 9,54 %

2024 (Belgp i NOK 1000) Industri Kontor _ Fjellregionen Hergya Sum
Balansefport verdi 01.01.24 1231142 1329 916 166 000 266 300 2993 358
Tilgang, kiep og pakostninger investeringseiendom 210 580 143 915 - 10 516 365 012
Avgang selskaper/investeringseiendom -72 440 - -19 389 - -91 829
Verdiendring investeringseiendom - 680 - - 680
Verdi 31.12.24 1369 284 1474 511 146 611 276 816 3267 222
Avkastningskrav (snitt) 9,25 % 717 % 10,25 % 9,54 %

Ved utgangen av 2024 var det ingen investeringseiendommer klassifisert som holdt for salg.

Sen tetsanalyse
Endring i avkastningskravet er ansett som den viktigste faktoren som p&virker verdien pd eiendommene. Tabellen nedenfor viser endring i estimert eiendomsverdi
ved gitte endringer i yieldnivaet.

Endring i yield -1,0% -0,5 % 0,0 % 0,5 % 1,0 %
Endring i verdi 417 339 202 110 0 -176 537 -332119




Oversikt over datterselskaper pr 31.12.2024

Selskapets navn

Siva Eiendomstomter AS

Siva Skjeervey Eiendom AS

Siva Lenvik Eiendom AS

Siva Andenes Eiendom AS

Siva Finnfjord Eiendom AS

Siva Kaldfijord Eiendom AS

Siva Halden Eiendomstomt AS

Siva Heyanger Eiendom AS

Siva Kjeller Eiendom AS

Siva Kongsvinger Eiendom AS

Siva Lista Eiendom AS

Siva Oppdal Eiendom AS

Siva Tromse Eiendom AS

Siva Utvikling 5 AS

Siva Utvikling 6 AS

Siva Amot Eiendom AS

Siva Andalsnes Eiendom AS

Sivafjorden Eiendom AS

Siva Hergya AS
Siva Herpya Drift AS

Siva Halden Eiendom AS

Siva Bgmlo Eiendom AS

Siva Eyde Eiendom AS

Siva Fjellregionen Eiendom AS
Siva FE Energibygget AS *
Siva FE Kompetansesenteret AS
Siva FE Nytrga 1 AS
Siva FE Parkveien AS
Siva FE Rammsmoen AS
Siva FE Telebygget AS
Sive FE Utvikling 1 AS
Siva FE Veksthuset AS
Siva FE Havsjgveien AS

Siva Verdal Eiendom AS

Siva Sandnes Eiendom AS

* Solgt i 2024

Oversikt over tilknyttede selskap
Foretaksnavn

Norway's Best Group AS

Frier Vest Holding AS

NMK Holding AS

Astafjord Industrier AS

Blgtt Kompetansesenter Eiendom AS
Kunnskapsparken Eiendom AS
Magnorgérden AS

Siva Sunnmgre

Stiftelses-dato
23.10.2020
23.10.2020
23.10.2020
23.10.2020
23.10.2020
23.10.2020
23.10.2020
20.11.2020
07.09.2001
24.04.2002
24.04.2002
14.02.2018
24.04.2002
28.04.1988
04.03.2020
08.05.2007
28.02.2007
24.04.2002
17.06.1991
10.11.2020
05.01.2011
05.03.2019
08.07.2021
14.02.2018
02.01.2019
02.01.2019
02.01.2019
02.01.2019
30.06.2008
02.01.2019
02.01.2019
20.09.2013
03.11.2011
24.10.2002
02.05.2022

Kontor
Aurland
Oslo
Alesund
Gratangen
Froya
Molde
Magnor

Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim
Trondheim

Eierandel
36,48 %
33,94 %
40,00 %
35,71 %
40,00 %
34,00 %
30,26 %

36,48 %
33,94 %
40,00 %
35,71 %
40,00 %
34,00 %
30,26 %

Eierandel
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

88,00 %
100,00 %
80,00 %
99,92 %
100,00 %
62,34 %
0,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
71,16 %
54,00 %
100,00 %

Stemmeandel
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

88,00 %
100,00 %
80,00 %
99,92 %
100,00 %

100,00 %

Eierandel

36,48 %

0,00 %
40,00 %
35,71 %
40,00 %
34,00 %
30,26 %

Eierandel
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

36,48 %

0,00 %
40,00 %
35,71 %
40,00 %
34,00 %
30,26 %

Stemmeandel
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
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