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Rekordresultat og lederskifte

Selv om inflasjon og heye renter pavirket bade
forbruk og investeringer utviklet norsk ekonomi seg
positivt i 2024. Den skonomiske politikken er
ekspansiv, og myndighetene bruker mer penger for a
stimulere gkonomien. Arbeidsmarkedet er stramt, og
lennsmottakerne har hatt god reallennsvekst i 2024.

Til tross for at forventede rentekutt ble skjevet ut i tid
gkte optimismen i markedet for naeringseiendom.
Utsikter til en myk ekonomisk landing og bedring i
kredittmarkedene ferte til at verdifallet pa
naeringseiendom flatet ut og omsetning av eiendom
tok seg opp.

Aktiviteten i Eiendomskreditt har reflektert den
generelle markedsutviklingen. Mens det var lav
etterspersel etter 1an i farste halvar, snudde det etter
sommeren. Sarlig mot slutten av aret var det stor
aktivitet og det ble utbetalt over 450 mill.kr i nye 1an i
fjerde kvartal. Aret sett under ett fikk vi dermed en
liten vekst i utlan.

Vi er glade for at stadig flere banker ser nyttenia
samarbeide med oss og pa den maten klare a beholde
eksisterende kunder, og a vinne nye kunder.
Eiendomskreditt har gjennom sine vedtekter og
kredittpolicy en forsiktig beldningsgrad pa sine utlan.
Samarbeidet med eierbanker er derfor et viktig
satsningsomrade for Eiendomskreditt. | stadig flere
saker er vi avhengig av et godt samarbeid med banker
for 3 fa til en god finansieringslasning for kundene.

Norges Bank signaliserer na lavere renter i 2025.
Fremover tror vi at lavere renter, bedre tilgang pa
kreditt og en generell mer positiv stemning blant
eiendomsinvestorer vil bidra til vekst i markedet. For
a kunne handtere gkt ettersparsel og betjene vare
kunder pd en god mate vil Eiendomskreditt ke
kapasiteten pa utlansavdelingen i ferste kvartal.

Gjennom en god operasjonell drift er det
tilfredsstillende & konstatere at 2024 ble nok et
rekordar for Eiendomskreditt. Utlansvolumet viser en
liten ekning til 5,92 mrd.kr og selskapet oppnadde det
beste resultatet noen gang med 128,6 mill.kr far
skatt.

EIENDOMSKREDITT

Etter seks ar som administrerende direkter i
Eiendomskreditt har Eirik Maurstad na valgt a fratre
sin stilling i 2025. Under hans ledelse har selskapet
hatt en sveert positiv utvikling bade i form av
resultatvekst og ved at Eiendomskreditt har fatt en
tydelig posisjon i markedet.

Som ny administrerende direkter har
Eiendomskreditt ansatt Eirik Norvald Christensen fra
1. april 2025. Som styremedlem i Eiendomskreditt
kjenner Eirik Norvald Christensen selskapet godt. Han
har i tillegg lang erfaring fra bank og det private
neeringsliv. Sammen ser vi frem til at selskapet
fortsetter sin positive utvikling som en attraktiv
samarbeidspartner for vare kunder, eiere og
distributerer.

Bergen, 10. februar 2025

I . /)
Lars W. Lynngard
Konstituert daglig leder



Kort om Eiendomskreditt

Selskapet

Eiendomskreditt AS ble etablerti1997 og er et
frittstdende, landsdekkende kredittforetak som tilbyr
|an til finansiering av naeringseiendom og fellesgjeld
til borettslag. Selskapet har internasjonal rating og
finansierer utldnsvirksomheten ved utstedelse av
obligasjoner med fortrinnsrett (OMF). Selskapet har
hovedkontor i Bergen og har 70 aksjonarer hvorav 61
spare- og forretningsbanker over hele landet. De tre
storste aksjonaerene er R Transit AS og Meteva AS
med 30,00% hver, og Sparebanken Sogn og Fjordane
med 6,51%. Eiendomskreditt er ikke knyttet til noen
allianse og samarbeider med aksjonarbankene pa
forretningsmessig grunnlag.

Visjon og verdier
Vi skal vaere den foretrukne langiveren for sma og
mellomstore profesjonelle eiendomsakterer.

Offensiv — Vi skal arbeide aktivt for 3 vaere den
langiveren som kundene ensker seg og som
konkurrentene dremmer om 4 bli.

Solid — Var drift- og utlansstrategi skal alltid ha fokus
pa a trygge interessene til kunder, investorer,
samarbeidspartnere og ansatte.

Neer — Vi skal opprette og vedlikeholde gode og
effektive kommunikasjonslinjer, bade internt i
selskapet og mellom Eiendomskreditt og selskapets
kunder, eiere og investorer.

Fremtidsrettet — Vi skal alltid holde oss oppdatert, pa
markedstrender, investeringsmuligheter og lgsninger
som forenkler prosesser, gir tidsbesparelser og
forbedrer kontakten med selskapets kunder og eiere.

Kundelafte — Eiendomskreditt skal tilby kunder med
hey kvalitet og lav risiko attraktive lanevilkar, over
hele l1anets lapetid.

Selskapets utlansvirksomhet

Eiendomskreditt tilbyr finansiering av
naeringseiendom og fellesgjeld til borettslag i hele
Norge.

EIENDOMSKREDITT

I motsetning til andre norske OMF-foretak har
Eiendomskreditt egen distribusjon av utlan.

Eiendomskreditt har tre salgskanaler, som definerer
selskapets satsning mot markedet:
1. Salg gjennom samarbeid med selskapets
eier- og samarbeidsbanker
2. Salg gjennom samarbeid med ulike
tilretteleggere
3. Salg direkte mot bedrifter, naerings-
eiendomsakterer og borettslag

Lanesgknader som mottas fra eierbanker er
gjenstand for ordinaer kredittbehandling i
Eiendomskreditt. Dette foretas etter samme
vedtektsfestede kriterier og kredittpolicy som andre
lanesgknader. Ofte deles disse lanene med banken
slik at Eiendomskreditt har den best prioriterte del av
lanene.

Lave vedtektsfestede lanegrenser

Selskapet kan i henhold til vedtektene yte lan til
naeringseiendom innenfor 55% av forsvarlig verdi.
Lan til virksomheter som driver med
forretningsmessig boligutleie skal vaere sikret
innenfor 60%, og |an til fellesgjeld i borettslag skal
veere sikret innenfor 65% av forsvarlig verdi.
Lanegrensene ligger gjennomgaende lavere enn
maksimalgrensene innenfor OMF-regelverket i trad
med selskapets forsvarlige kredittpolicy.

Obligasjoner med fortrinnsrett (OMF)
Eiendomskreditt finansierer utlansvirksomheten i
hovedsak gjennom utstedelse av obligasjoner med
fortrinnsrett. | tillegg utsteder Eiendomskreditt
ordinzere senior obligasjoner og sertifikater (uten
fortrinnsrett), samt ansvarlig lanekapital. Alle innl3n
skjer i det norske markedet. OMF-obligasjonene har
fortrinnsrett til en sikkerhetsmasse som i hovedsak
bestar av utlan.

Eiendomshypotek omfatter |an til naeringsbygg og
boliger for naeringsmessig utleie, samt fellesgjeld til
borettslag. Verdien av sikkerhetsmassen skal til
enhver tid overstige verdien av krav med fortrinnsrett
som kan rettes mot sikkerhetsmassen. Det er
utnevnt en vavhengig overvaker som har til oppgave
a overvake at kravet er oppfyltitrdd med
regelverket. Overvakeren rapporterer rutinemessig



til Finanstilsynet. Saerskilt lave lIanegrenser og
fortrinnsrett til sikkerhetsmassene gir obligasjoner
utstedt av Eiendomskreditt en saerlig god sikkerhet.

Rating

Eiendomskreditt AS og obligasjoner med
fortrinnsrett utstedt av Eiendomskreditt AS blir
kredittvurdert av ratingselskapene S&P Global og
Nordic Credit Rating (NCR). NCR rater ogsa
selskapets seniorobligasjonslan. Per 31. desember
2024 hadde Eiendomskreditt felgende langsiktige
kredittratinger:

Ratingselskap Kredittrating ~ Outlook
Eiendomskreditt AS S&P Global BBB- Stable

NCR BBB Stable
Eiendomskreditt OMF | S&P Global AAA

NCR AAA

Ratingene bekrefter meget hay kvalitet og lav
kredittrisiko i sikkerhetsmassen.

Administrasjonssamarbeid

| 2004 etablerte Eiendomskreditt, sammen med 49
sparebanker, Kredittforeningen for Sparebanker
(KfS). KfS yter mellomlange og langsiktige 1an til
sparebanker. Selskapene er samlokalisert i Bergen og
har inngatt en avtale om administrasjonssamarbeid.
Dette gir selskapene flere fordeler, blant annet lavere
kostnader, bedre grunnlag for rekruttering,
opprettholdelse av god kompetanse og redusert
nekkelpersonrisiko.

EIENDOMSKREDITT
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Finansielle hovedtall

Resultat (mill.kr) 2024 2023 2022
Netto renteinntekter 152,60 146,98 125,27
@vrige driftsinntekter 6,13 5,34 5,69
Driftskostnader 29,37 26,88 26,39
Gevinst/tap(-) pa finansielle instrumenter 4,67 1,35 -0,46
Resultat av ordinaer drift/resultat fgr skatt 128,62 123,79 104,05
Skattekostnad 30,02 29,50 25,14
Resultat etter skatt 98,60 94,29 78,91
Regnskapsposter (i % av GFK) 2024 2023 2022
Gjennomsnittlig forvaltningskapital 6 768 6 588 6 469
Netto renteinntekter 2,25 % 2,23 % 1,94 %
@vrige driftsinntekter 0,09 % 0,08 % 0,09 %
Driftskostnader 0,43 % 0,41 % 0,41 %
Gevinst/tap(-) pa finansielle instrumenter 0,07 % 0,02 % -0,01 %
Resultat fgr skatt 1,90 % 1,88 % 1,61 %
Skattekostnad 0,44 % 0,45 % 0,39 %
Resultat etter skatt 1,46 % 1,43 % 1,22 %
Andre ngkkeltall (%) 2024 2023 2022
Egenkapitalavkastning fgr skatt 13,52 % 13,61 % 11,84 %
Egenkapitalavkastning etter skatt 10,13 % 10,19 % 8,85 %
Vekst i utlan 0,54 % 1,65 % 4,56 %
Vekst i forvaltningskapital 1,36 % 1,23 % 2,94 %
Kostnader i % av totale inntekter 17,98 % 17,50 % 20,22 %
Kostnader i % av totale inntekter ekskl. verdipapirer 18,50 % 17,65 % 20,15 %
Egenkapital i % av gjennomsnittlig forvaltningskapital 15,37 % 15,71 % 15,50 %
Kapitaldekning 20,33 % 20,33 % 21,07 %
Kjernekapitaldekning 18,01 % 18,01 % 18,61 %
Ren kjernekapitaldekning 16,25 % 16,43 % 16,94 %
Uvektet kjernekapitalandel 14,20 % 14,15 % 14,07 %
LCR (pr arsskifte) 1943 % 112 % 1303 %
NSFR (pr arsskifte) 124 % 117 % 116 %
Andre ngkkeltall (mill.kr) 2024 2023 2022
Brutto utlan 5925 5893 5797
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 5599 5510 5455
Forvaltningskapital 6817 6726 6 644
Beregningsgrunnlag for kapitaldekning 5387 5376 5083
Tellende ansvarlig kapital 1095 1093 1071
Ren kjernekapital 875 883 861
Egenkapital 1041 1035 1002

* Egenkapitalavkastningen beregnes utfra egenkapital pr 01.01 fratrukket fondsobligasjon og foreslatt utbytte. | beregningen av egenkapitalavkastningen er rentebetalinger pa
fondsobligasjonene trukket ut.



Arsberetning

1. VIRKSOMHETEN i 2024

1.1. Virksomheten
Eiendomskreditt tilbyr Ian til naeringseiendom,
boliger for utleie og fellesgjeld til borettslag over hele
landet. Med utgangspunkt i gode innlansbetingelser,
spesialisering og effektiv drift, lav kredittrisiko og
sveert lave tap vil Eiendomskreditt vaere blant
markedets mest konkurransedyktige tilbydere av
langsiktige 1an. Selskapets kontor er sentralt
lokalisert i Solheimsgaten 11i Bergen.

1.2. Norsk gkonomi
Ved inngangen til 2025 er utsiktene for norsk
gkonomi gode. Prisveksten fortsetter & falle og
lznningene vokser mer enn prisene pa varer og
tjenester. Folk flest har dermed fatt en reell gkning i
kjepekraften i 2024. Det ligger an til at lannsveksten
0gsa i 2025 vil overstige prisveksten.

Norges Bank har holdt renten uendret siden
desember 2023. Inflasjonen for aret har falt fra 6,2% i
2023 til 3,7% i 2024. Inflasjonen er fortsatt langt over
malet pa 2%, men Norges Bank mener at inflasjonen
vil fortsette a falle og at renten er hgy nok til 3 fa
prisveksten tilbake mot malet. Det er na overveiende
sannsynlig at renten settes ned, ferste gang i mars.

Lite tilbud av nye boliger og forventninger om
rentekutt har drevet boligprisene opp med
gjennomsnittlig 6,4% i 2024. Denne situasjonen
forventes a vedvare og Eiendom Norge sin prognose
er en gkning i boligprisene pa gjennomsnittlig 10% i
2025.

Det forventes at finanspolitikken vil fortsette 3
stimulere veksten. Reallannsvekst og lavere renter vil
0gsa bidra til vekst i det private forbruket. Sammen
med ekte boliginvesteringer og et opprettholdt niva
pa oljeinvesteringene ligger det til rette for ekt vekst i
norsk gkonomi i 2025.

EIENDOMSKREDITT

Markedet for naeringseiendom

Til tross for at forventede rentekutt ble skjevet ut i tid
gkte optimismen i markedet for naeringseiendom
gjennom aret. Utsikter til en myk skonomisk landing
og bedring i kredittmarkedene ferte til at verdifallet
pa naeringseiendom flatet ut og aktiviteten tok seg
opp. Ettersparsel etter lokaler har vaert opprettholdt
og leieprisene har stabilisert seg pa gode nivaer.
Dette har bidratt til at fallet i eiendomsprisene
bremset opp i 2024. Finansinstitusjonenes villighet til
a finansiere naeringseiendom gkte gjennom aret og
kundene opplevde noe bedre lanebetingelser.

Norges Bank har holdt styringsrenten uendret pa
4,5% siden desember 2023, men signaliserer na lavere
renter i 2025. Lavere renter, bedre
finansieringsforhold og en generell mer positiv
stemning blant eiendomsinvestorer kan bidra til
fortsatt bedring i markedet.

Transaksjonsmarkedet har begynt a ta seg opp og vi
forventer at eiendomssyndikater vil bli mer aktive
fremover. | markedet for de mest attraktive
eiendommene ser vi nd at transaksjoner
gjennomfares pa lavere avkastningsnivaer og store
eiendomsforvaltere har forsiktig begynt a skrive opp
eiendomsverdiene.

[ tillegg til verdifall pd eiendommene de siste drene
opplever mange eiendomsselskaper
likviditetsutfordringer som felge av renteoppgangen.
Samtidig kan refinansiering av 1dn som kommer til
forfall vaere utfordrende ettersom gjeldsgraden har
gkt. Det har derfor vaert en ekende grad av salg fra
eiendomsselskaper som skyldes behov for a styrke
balansen og likviditeten.

Pa den positive siden er den generelle situasjonen i
norsk skonomi god. Etterspersel etter lokaler har
veert opprettholdt og leieprisene har stabilisert seg.
Dette har til en viss grad motvirket fallet i
eiendomsprisene.
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Baerekraft er et stadig sterre fokusomrade og har vaert godt opprettholdt.

miljgambisjonene i eiendomsbransjen er skende.

Stadig flere selskaper stiller na strenge miljekrav til 1.4. Innldn

kontoret. De aller starste selskapene seker nesten Korte renter har hele 3ret vaert stabil stabil rundt

utelukkende etter kontorer som mater deres haye 4,70% som falge av at Norges Bank har holdt

krav til baerekraft. | denne sammenheng erfares at det signalrenten uendret pa 4,5% i hele 2024. Som falge

sosiale baerekraftaspektet har en gkende betydning. av at forventningene til sentralbankenes

Leietakerne med heyest betalingsvillighet forventer rentesetting har endret seg mye gjennom aret, har

na at «hey standard» ogsa inkluderer hay lange renter veert betydelig mer volatile. Ti ars

baerekraftstandard. renteswap startet aret pa 3,25% og endte aret pa ca.
£4,00%.

Leietakernes preferanser og kravene som kommer pa

baerekraftsomrade vil representere en betydelig risiko Kredittpaslagene i OMF-markedet varierte moderat

dersom gardeier ikke tilpasser seg utviklingen. gjennom aret og endte noe lavere enn ved

Panteobjekter som oppfyller kriteriene til grent bygg inngangen til aret. OMF med naringseiendom i

oppnar ogsa lavere finansieringskostnader. sikkerhetsmassen reduserte kredittpaslaget relativt

Forskjellen vil trolig bare eke fremover. til boligkreditt med ca. 10 bp., og utlignet dermed

den motsatte bevegelsen som vari 2023.
Nye rapporteringskrav (fra EU) eriferd med d tre i

kraft. Fremover vil stadig flere selskaper palegges & Totalt har Eiendomskreditt utstedt OMF for
rapportere pa baerekraft. Dette vil trolig eke bade palydende 775 mill. kr og senior obligasjoner
utleiers og leietakers fokus pa hele ESG-omradet. palydende 550 mill. kri 2024.

Gardeiere og utviklere ma dermed fortsette a
Gjennomsnittlig lepetid pa OMF utstedelsene i 2024

fremtidssikre sine eiendomsportefaljer gjennom
har vaert 5,2 ar. OMF portefeljens gjennomsnittlige

miljeriktig utvikling. Ettersom de fleste av byggene vi

skal bruke om 30 ar allerede er oppfert, vil mye av restlopetid er 2,51 8r (2,74 &r). Totalportefoljens

utfordringen vaere & oppgradere allerede restlopetid er 2,43 &r (2,53 &r). Kjeperne av

eksisterende bygningsmasse obligasjonene er i hovedsak livsforsikringsselskaper,

pensjonskasser og pengemarkeds- og

1.3. Utlan obligasjonsfond.
Lavere aktivitet i markedet har medfert nedgang i
antallet [3nesegknader og lavere utbetalt volum i 2024. 2. RESULTAT
Antallet utbetalte I3n er likevel uendret fra 2023. Det Arsregnskapet er avlagt under forutsetninger om
er utbetalt brutto 1.059 mill.kr (2.326 mill. kr) i nye fortsatt drift. Tall for 2023 er angitt i parentes.
lan. Lavere aktivitet i markedet medferte ogsa Resultat fer skatt er 128,6 mill.kr (123,8 mill.kr) og
redusert volum av avdrag og innfrielser. Netto vekst i utgjorde 1,90% (1,88%) av gjennomsnittlig
utlan til naeringsformal ble pa o,50% (1,34%). forvaltningskapital. Resultat fer skatt gir en

avkastning pa gjennomsnittlig egenkapital pa 13,52%

Syndikatmarkedet vokste kraftig frem til 2022, men (13,61%). Arets skattekostnad er 30,0 mill kr (29, 5

har vaert betydelig lavere de to siste arene. | 2024

utgjorde transaksjonsmarkedet kun 18% av nye lan i illko)

Eiendomskreditt, mot 27% i 2023 0g 46% i 2022. Resultat etter skatt er 98,6 mill.kr (94,3 mill.kr).
Resultatet etter skatt utgjer 1,46% (1,43%) av

Eiendomskreditt har et godt samarbeid med gjennomsnittlig forvaltningskapital og gir en

eierbankene for & skape konkurransedyktige avkastning pa gjennomsnittlig egenkapital etter

finansieringslesninger for kundene. Aktiviteten skatt pa 10,13% (10,19%).

sammen med bankene, samt egengenerert forretning



2.1. Inntekter
Netto renteinntekter utgjorde 152,6 mill.kr (147,0
mill.kr) som svarer til 2,25% (2,23%) av
gjennomsnittlig forvaltningskapital.

Netto provisjons- og gebyrinntekter var 5,9 mill.kr
(5,3 mill.kr).

Netto verdiendring pa finansielle instrumenter til
virkelig verdi utgjer 4,7 mill.kr (2,4 mill. kr).

2.2. Driftskostnader
Lenn og generelle administrasjonskostnader er 28,1
mill.kr (25,4 mill.kr). Totale driftskostnader utgjorde
29,4 mill.kr (26,9 mill.kr). Samlede kostnader
utgjorde 0,43% (0,41%) av gjennomsnittlig
forvaltningskapital. Kostnader i prosent av totale
inntekter (cost/income) utgjorde 18,0% (17,5%).

2.3. Nedskrivninger pa utlan
Under IFRS g skal selskapet avsette for forventede
fremtidige tap basert pa historisk- og ny informasjon
som er tilgjengelig pa rapporteringstidspunktet.
Bolig- og naeringseiendomsmarkedet har bedret seg
gjennom 2024. Selskapet mener at det er mindre
risiko for at eiendomsverdiene faller videre i 2025,
Ved utgangen av fjerde kvartal har Eiendomskreditt
derfor endret scenarier for verdiutviklingen i
eiendomsmarkedet i positiv retning. Arsaken til dette
er utsikter til lavere renter fremover og et mer positivt
sentiment i eiendomsmarkedet generelt. Som felge
av endrede utsikter har Eiendomskreditt hensyntatt
dette i tapsmodellen.

Som felge av at det har veert en gkning i
engasjementer i niva 2 og niva 3, samt en betydelig
vekst i utlan i fjerde kvartal er modellerte forventede
tap i portefeljen gkt sammenlignet med tredje
kvartal.

Tapsavsetninger per 31.12.2024 er 8,55 mill.kr (3,52
mill.kr).

For naermere beskrivelse av tapsavsetninger vises til
note 15.

EIENDOMSKREDITT

3. BALANSE

3.1. Forvaltningskapital
Forvaltningskapitalen gkte med kr 91 mill. kr,
tilsvarende 1,36%, og utgjorde kr 6 817 mill. kr ved
utgangen av 2024.

3.2. Finansinvesteringer
Selskapets kapital er plassert i bankinnskudd,
fondsandeler og rentebaerende papirer utstedt av
staten, banker og kredittforetak innenfor gitte
kredittrammer. Per 31.12.2024 utgjer samlet likviditet
850 mill.kr. Eiendomskreditt har ikke investert i
aksjer, men eier egenkapitalbevis i Kredittforeningen
for Sparebanker til en palydende verdi pa 5 mill.kr.

3.3. Utlan
Ordinaere utlan gkte i 2024 med 29 mill.kr (0,5%) til
5 910 mill.kr.

Pant i naeringseiendom

Portefeljen av [an gitt under eiendomshypotek
inkluderer 13n til borettslag (fellesgjeld) og var ved
arsskiftet totalt 5 910 mill.kr.

2024
L _ Eiendomshypotek

Naeringslan (mill. kr) .

Utlan LTV
0-5 140 28%
5-10. 314 36%
10 - 25. 641 43%
25-50 1006 50%
50 —100 19112 51%
100 — 150 1558 52%
Over 150 339 50%
Sum 5910 49%

Gjennomsnittlig LTV (Loan To Value), som er
lanets sterrelse i forhold til pantets markedsverdi,
var ved arsskiftet 48,9% for eiendomshypotek.
Eiendomskreditt indekserer panteverdiene en
gang arlig ved bruk av IPD indeksen fra MSCI. Siste
indeksering er basert pa indeksverdier per
31.12.2023. Neste indeksering basert pa verdier
per 31.12.2024 skjer i forste kvartal 2025. Utover
indeksering oppdateres panteverdiene ved at ca.
20% av utlansportefeljen er utbetalt innevaerende
ar. Det innhentes oppdaterte panteverdier for lan
over 3 mill. euro hvert tredje ar, og for evrig
innhentes oppdaterte panteverdier ved endringer i



engasjementer og pa ad hoc basis ved behov.

Lan som har LTV utover 50% (whole loan) utgjer
55,1% av portefeljen. Andelen av utldnsvolumet
(split loan) som har sikkerhet utover 50% av
pantets verdi utgjer imidlertid bare 5,8% av samlet
portefelje av eiendomshypoteklan.

3.4. Misligholdte lan
Per 31.12.2024 er atte (ni) engasjementer palydende
204,9 mill.kr (190,8 mill.kr) misligholdt (over go
dager). Mislighold (Niva 3) utgjer 3,58% (3,27%) av
brutto utlan. Kredittforringede engasjementer (Niva
2) utgjer 250,7 mill.kr. (248,21 mill.kr)

3.5. Overtatte eiendommer
Eiendomskreditt overtok i 2023 en eiendom som

felge av konkurs hos debitor. Eiendommen er i 2024
overfort til et eget datterselskap med en bokfert verdi
pa 10,6 mill.kr.

3.6. Innldn
Ordinzer gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapir ekte
i 2024 med 78 mill.kr og utgjorde nominelt 5 577
mill.kr per 31.12.2024.

Innlansinstrumenter og sikkerhet for obligasjonseierne

(Palydende mill. kroner

2024 2023 2022
per.31.12)
Senior obligasjonslan 860 690 490
OMF — eiendomshypotek 4717 4809 4955
Sum 5577 5499 5445

3.7. Aksjekapital og aksjonaerforhold
Selskapets aksjekapital er pa kr 536 149 100 fordelt pa
5361 491 aksjer palydende kr 100. Det er ikke foretatt
kapitalutvidelse i 2024. Selskapet har ved utgangen
av 2024 totalt 70 aksjonaerer hvorav 61 spare- og
forretningsbanker og 9 andre aksjonzerer. De 20
sterste aksjonaerene per 31.12.2024 fremgar av note
21. Aksjenes omsettelighet er begrenset i henhold til
vedtektene og aksjonaeravtalen.

3.8. Ansvarlig kapital og kapitaldekning
Egenkapitalen, inklusivt overkursfond og opptjent
egenkapital, utgjer ved utgangen av aret 946 mill.
kr.
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Annen kjernekapital (fondsobligasjonskapital)
utgjer 95 mill.kr. Selskapets tilleggskapital utgjeres
av et tidsbegrenset ansvarlig obligasjonslan pd 125
mill.kr.

Ved utgangen av 2024 hadde selskapet en samlet
tellende ansvarlig kapital pa 1 ogs5 mill.kr. Dette gir
en kapitaldekning pa 20,33% (20,33 %).
Kjernekapitaldekningen er pa 18,01% (18,01%) og
ren kjernekapitaldekning er 16,25% (16,43%).
Uvektet kjernekapitaldekning var 14,20% (14,15%).
Eiendomskreditt har et pilar 2-krav pa 1,3%.

4. RISIKO OG RISIKOSTYRING

Finansiell virksomhet innebaerer behov for styring og
kontroll av risiko. Eiendomskreditt er eksponert for
kredittrisiko, likviditetsrisiko, renterisiko,
markedsrisiko og operasjonell risiko. For
Eiendomskreditt vil kredittrisikoen vaere den
dominerende risiko, bade isolert sett og ved at den
har avgjerende innflytelse pa refinansierings- og
likviditetsrisiko. For kredittomradet er risikostyringen
i Eiendomskreditt i stor grad ivaretatt gjennom
vedtektsfestede lave lanegrenser.

Nar det gjelder risikoniva i utlansportefgaljen vises
sarlig til note 13 og note 15. For en grundigere
beskrivelse av risikoomradene vises til note 3.

4.1. Kredittrisiko
Forutsetninger for utlan
Lan gis kun i Norge og bevilges ut fra en samlet
vurdering av sikkerhet og lanesekers betjeningsevne.

Kravene til sikkerhet ved bevilgning av |13n er fastsatt i

selskapets vedtekter:

- Ved pantiborettslagseiendom, eller i rettigheter i
slik eiendom, skal l1an vaere sikret innenfor 65% av
en forsvarlig verdivurdering.

- Ved pantileiegarder og andre boliger for utleie i
neering, skal |an vaere sikret innenfor 60% av en
forsvarlig verdivurdering.

- Ved pantiannen fast eiendom, eller rettigheter til
slik eiendom, skal l1an vaere sikret innenfor 55% av
en forsvarlig verdivurdering.

- Lantil, eller Ian garantert av stat eller kommune
kan gis uten pantesikkerhet.



Dersom det foreligger forhold som kan gi grunn til &
tro at debitor ikke vil kunne tilbakebetale lanet pa
normal mate, skal 13n ikke ytes — uavhengig av
hvilken sikkerhet som kan stilles.

@vrige kriterier for utlan

For naeringseiendommer vil det vaere et hovedkrav at
panteobjektene med stor grad av sikkerhet antas a
veere omsettelige til priser som gir Eiendomskreditt
full dekning av alle krav, ogsa i et vanskelig
eiendomsmarked. Panteobjektene skal dessuten
kunne leies ut til priser som dekker paregnelige
utgifter til vedlikehold, drift, avgifter og betjening av
Eiendomskreditt sine lan.

Beldningsverdi

Som grunnlag for verdifastsettelse krever
Eiendomskreditt at det foreligger en dokumentert
omsetningsverdi, en takst eller en tilfredsstillende
meglervurdering av ny dato. For borettslag kan ogsa
verdiestimat fra Eiendomsverdi AS legges til grunn
(Eiendomsverdi AS er et selskap som leverer
verdiestimater pa boliger til alle OMF-foretak med
boligldn). Eksterne verdivurderinger blir evaluert av
Eiendomskreditt. Dersom verdien anses a vaere satt
for hayt, eller dersom det foreligger negativ
informasjon som er relevant for verdivurderingen, blir
0gsa denne informasjonen hensyntatt i
kredittbehandlingen ved at verdien eller
beldningsgraden settes ned.

Kredittfullmakter

Kredittgivningen i Eiendomskreditt er sentralisert og
basert pa en egen kreditthandbok som er vedtatt av
styret. Ingen har kredittfullmakt alene. Alle |an til
naeringsformal, inkl. leiegarder og 13n til borettslag
(fellesgjeld), behandles av kredittkomiteen som har
fullmakt til @ bevilge Ian inntil 75 mill.kr. Ldn som er
sterre enn dette, skal behandles i Eiendomskreditt
sitt styre.

Lanenes lgpetid og rentevilkar

Lan til naeringsbygg vil ha en lepetid pa maksimalt 25
ar. Fellesgjeld i borettslag gis normalt med en lgpetid
pa 5-35 ar. Ved seerlig lav risiko kan lenger lepetid
innvilges. Lan kan gis med inntil 5 ars avdragsfrihet,
dog vanligvis for ett ar om gangen. Utlan kan gis med
flytende eller fast rente, og for sterre naeringslan
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tilbys ogsa 3 maneders NIBOR med et marginpaslag.
Rentebindingstiden for Idn med fast rente kan vaere
opp til ti ar.

Selv om pantesikkerheten for utlanene forutsettes a
gi full sikkerhet for de innvilgede Ian, vil
Eiendomskreditt sin risiko ogsa vaere knyttet til den
enkelte kundes evne til & betjene sine |an. Denne
risikoen sgkes redusert gjennom en grundig analyse
av debitors betalingsevne og betalingsvilje, samt
strenge krav til likviditetsbuffer.

Sikkerhetsmasser for OMF og belaningsgrader

| forbindelse med at Eiendomskreditt har konsesjon
som utsteder av OMF, er det etablert en
sikkerhetsmasse for eiendomshypoteklanene. Alle
nye lan som innvilges ma tilfredsstille kriteriene for 3
kunne innga i sikkerhetsmassen.

| sikkerhetsmassen legges lan til leiegarder, andre
utleieboliger, kombinerte bolig- og
neeringseiendommer, fritidseiendommer og ordinzere
naeringseiendommer. Sikkerhetsmassen inneholder
0gsa l1an som er fellesgjeld til borettslag, samt lan til
boligaksjeselskaper hvor eiendommen er bebodd av
aksjonzerene. For lan i sikkerhetsmassen som er
klassifisert som eiendomshypotek, angir OMF-
regelverket en gvre ldnegrense pa 60%. For lan i
sikkerhetsmassen som er klassifisert som
bolighypotek, angir OMF-regelverket en avre
lanegrense pa 80%. Etter Eiendomskreditts vedtekter
skal naeringseiendommer og fritidseiendommer ligge
innenfor 55% ved bevilgning, 1an til
naeringseiendommer med boligformal ligge innenfor
60% og 1an som er fellesgjeld til borettslag eller 1an til
boligaksjeselskaper hvor eiendommen er bebodd av
aksjonaerene, skal ligge innenfor 65%.

Siden tapsrisiko stiger eksponentielt med gkende
belaningsgrad, og beldningsgradene i
Eiendomskreditt ligger betydelig lavere enn OMF-
regelverket tillater, anser styret at tapspotensialet i
Eiendomskreditt er svaert lavt.

Verdifall pa sikkerhetsstillelser
Eiendomskreditt yter kun grunnfinansiering innenfor
lave beldningsgrenser. Kraftig prisfall i



eiendomsmarkedet vil likevel kunne utgjere en
forretningsmessig risiko for selskapet.

4.2. Operasjonell risiko
Operasjonell risiko er risiko for tap som felge av
utilstrekkelige interne prosesser eller systemer,
menneskelige feil eller eksterne hendelser.
Operasjonell risiko i Eiendomskreditt skal ikke
overstige nivaet beregnet under pilar 1 ved bruk av
basismetoden. Dette er ytterligere beskrevet i note 3.

4.3. Markedsrisiko
Markedsrisiko defineres som risikoen for tap pa apne
posisjoner i finansielle instrumenter, som falge av
endringer i markedsvariabler og/eller
markedsbetingelser. Eiendomskreditt skal generelt
pata seg lav markedsrisiko og styret fastsetter
rammer for de viktigste typer av markedsrisiko.
Markedsrisiko inkluderer motparts-, aksje-, rente-,
valuta-, eiendoms- og kredittspreadrisiko.
Eiendomskreditt har forretninger kun i norsk valuta
slik at valutarisiko er eliminert. Selskapet har ingen
plasseringer i aksjer.

Eiendomskreditt har ingen handelsportefalje i
finansielle instrumenter. Obligasjoner og sertifikater
holdes enten som likviditetsreserver eller som
sikringsinstrumenter. Likviditetsreservene er definert
som «bankportefalje» og bokfares til virkelig verdi.

Renterisiko er risiko som oppstar ved at det er avvik i
rentereguleringstidspunktene mellom innlan og
utlan. Eiendomskreditt tilstreber & minimere
renterisikoen ved 3 tilpasse
rentereguleringstidspunktene for innlan og utlan best
mulig, og ved bruk av rentesikringsinstrumenter.
Eiendomskreditt har strenge krav til lav renterisiko.
Selskapet skal sgrge for at verdiendringer som felge
av skift i rentekurver ikke er stgrre enn de rammer
som selskapet har fastsatt for sikkerhetsmassen og
for selskapet totalt sett.

4.4. Likviditetsrisiko
Likviditetsrisiko er risiko for at selskapet ikke skal
kunne overholde alle sine betalingsforpliktelser til rett
tid uten at det oppstar betydelige kostnader knyttet
til refinansiering eller til realisering av
likviditetsreserver eller andre eiendeler. Selskapets
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likviditetsrisiko er sterkt knyttet til selskapets
kredittrisiko som er lav.

Selskapet har en kjent forfallsstruktur og kan derfor
ikke fa et uventet bortfall av likviditet. Mangel pa
ordinzere innskudd, og dermed stor avhengighet av
kapitalmarkedet, tilsier likevel at det stilles store krav
til risikoreduserende tiltak og likviditetsreserver.
Selskapet har felgelig krav til lepetid pa innlan,
starrelse pa de enkelte innldn som kan komme til
forfall, spredning av forfallstidspunkter samt likviditet
pa kort, mellomlang og lang sikt. Selskapet holder en
betydelig likviditetsreserve i form av bankinnskudd,
obligasjoner og sertifikater. Per 31.12.2024 utgjorde
samlede likviditetsreserver kr 850 mill. som tilsvarer
15% av samlede ordinare innlan. Styret har vedtatt
detaljerte beredskapsplaner pa likviditetsomradet.

Likviditetsdekningsgraden (LCR) utgjorde per
arsskiftet 1943% (112%). Det offisielle minstekravet til
LCR er 100%. Stabil finansieringsgrad (NSFR)
utgjorde per arsskiftet 124% (117%). Det offisielle
minstekravet til NSFR er 100%.

4.5. Klimarisiko
Klimarisiko er risiko for tap som felge av bade
klimaendringer og tiltakene som bekjemper dem,
altsa fremtidig klimarelatert utvikling. Klimarisiko
deles inn i fysisk risiko og overgangsrisiko.

Fysisk klimarisiko beskriver risiko knyttet til
konsekvensene av klimaendringer slik som flom,
skred, terke, ekstremnedber og havstigningsniva.
Overgangsrisiko beskriver konsekvensene knyttet til
overgangen til lavutslippssamfunnet. Det kan vaere
endringer i politiske eller regulatoriske
rammebetingelser, klimadrevet teknologisk
innovasjon, endret forbruker adferd og
omdemmerisiko.



5. SAMFUNNSANSVAR OG
BAREKRAFT

5.1. Baerekraftig drift
God virksomhetsstyring, sosial ansvarlighet og bidrag
i forhold til klimautfordringene blir stadig viktigere for
finansbransjen. | trdd med dette skal Eiendomskreditt
ta hensyn til miljg, klima og sosiale forhold i alle
aspekter ved virksomheten og opptre ansvarlig og i
trdd med internasjonalt anerkjente prinsipper for
samfunnsansvar og baerekraft. Eiendomskreditt sin
baerekraftstrategi bygger pa FN sine seks prinsipper
for baerekraftig bankdrift:

Tilpasning: Finansinstitusjoner ma tilpasse
forretningsstrategien sin slik at den er i samsvar med
enkeltmenneskers behov og samfunnets overordnede
mal, slik det kommer til uttrykk i FNs mal for
baerekraftig utvikling, Paris-avtalen og i relevante
nasjonale rammeverk.

Pavirkning og malsetting: Finansinstitusjoner ma

kontinuerlig gke sin positive pavirkning og redusere
sin negative pavirkning pa mennesker, klima og milje
som felge av sine aktiviteter, produkter og tjenester.
For 3 oppna dette ma finansinstitusjoner sette og
publisere konkrete mal pa de omradene som har
sterst positiv og negativ effekt.

Kunder: Finansinstitusjoner ma jobbe proaktivt med
sine kunder og oppmuntre til baerekraftige
virksomhet og muliggjere aktiviteter som skaper
velstand bade for ndvaerende og fremtidige
generasjoner.

Interessenter: Finansinstitusjoner ma proaktivt
samarbeide med interessenter for d oppna
samfunnets overordnede mal.

Styring og kultur: For & na sine mal for ansvarlig og

baerekraftig bankdrift, ma finansinstitusjoner
implementere effektive styringsverktey og en kultur
for baerekraftig virksomhet.

Apenhet og ansvarlighet: Finansinstitusjoner ma

med jevne mellomrom gjennomga sin individuelle og
kollektive implementering av disse prinsippene, og
vaere dpne om og ta ansvar for sin positive og
negative pavirkning pa samfunnets overordnede mal.
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Etisk forretningsfersel

Regnskapsloven krever at selskapet skal redegjere for
hvordan det forholder seg til sitt samfunnsansvar
med hensyn til menneskerettigheter,
arbeidstakerrettigheter og sosiale forhold, samt milje
og korrupsjonsbekjempelse.

Som et frittstaende og landsdekkende kredittforetak
har selskapet et viktig samfunnsansvar. Selskapet
ivaretar sitt samfunnsansvar med hensyn til
grunnleggende menneskerettigheter,
arbeidstakerrettigheter og milje og
korrupsjonsbekjempelse pd en god mate gjennom
forretningsstrategier, handbeker og interne rutiner
og retningslinjer. | den daglige driften er dette
samfunnsansvaret integrert i selskapets
personalhandbok, HMS-handbok, kreditthandbok,
finanshandbok, skonomihandbok, etiske
retningslinjer og evrige retningslinjer for personvern
og handtering av personopplysninger, hvitvasking,
egenhandel mv.

Forebygge skonomisk kriminalitet
Eiendomskreditt har nulltoleranse for korrupsjon og
ser sveert alvorlig pa korrupsjon knyttet til kunder,
forretningsforbindelser og ansatte. Selskapets
forventinger til ansatte omtales i selskapets etiske
retningslinjer og i utldnsvirksomheten er dette
ivaretatt gjennom saerskilte bestemmelser i
selskapets kredittpolicy. De etiske retningslinjene
gjennomgas ved ansettelse og minst en gang i aret.
Retningslinjene skal underskrives arlig.

Arbeidet mot hvitvasking og terrorfinansiering er en
viktig del av Eiendomskreditt sitt samfunnsansvar.
Selskapets arbeid pa dette omradet har en
risikobasert og virksomhetsrettet tilnaerming og
inngar i selskapets totale risikostyring.
Eiendomskreditt felger alle oppdateringer,
veiledninger og relevante bransjestandarder for 3
fortlepende gjere nedvendige tilpasninger i
hvitvaskingsarbeidet. Nasjonale risikovurderinger fra
@kokrim/PST danner grunnlaget for selskapets egne
risikovurderinger. Arbeidet mot hvitvasking og
terrorfinansiering er etablert som en del av den
lepende kundeoppfelgingen. Eiendomskreditt har
utviklet flere verktay for a kunne lepende falge opp



kundekontroll og gjere gode vurderinger av risiko for
hvitvasking og terrorfinansiering.

Eiendomskreditt har en elektronisk
transaksjonsovervakning for & fange opp
mistenkelige transaksjoner og transaksjoner fra
sanksjonerte personer i henhold til USA, EU og FN
sine sanksjonslister. Mistenkelige forhold felges opp
og rapporteres om ngdvendig til @kokrim.

De ansatte i Eiendomskreditt gjennomgar opplaering i
anti-hvitvasking, -terrorfinansiering og -korrupsjon.
Etterlevelsen av antihvitvaskarbeidet rapporteres
kvartalsvis til styret og ledelsen i Eiendomskreditt.

Samfunnsrolle

Eiendomskreditt sin viktigste samfunnsrolle er 3
finansiere gode prosjekter for bedrifter,
privatpersoner og borettslag. Var visjon er  vaere den
foretrukne langiveren for sma og mellomstore
profesjonelle eiendomsakterer. Eiendomskreditt
bidrar ogsa i form av et aktivt samarbeid med
eierbanker, tilretteleggere og andre
samarbeidspartnere, for 3 skape samfunnsutvikling
og neaeringsaktivitet i ulike regioner. I tillegg bidrar
Eiendomskreditt som skatteyter, direkte og indirekte
for arbeidstakerne i selskapet.

5.2. Klima og miljemal
Vart overordnede mal er & fremme baerekrafthensyn i
all var virksomhet. Endringer i utlansportefeljen er
det som vil ha sterst betydning for selskapets
pavirkning pa klima og milje, og Eiendomskreditt har
derfor pa sikt et madl om a gke andelen av grenne
bygninger i naeringsportefaljen. For 3 oppfylle dette
litt mer langsiktige malet har Eiendomskreditt satt
seg flere mindre delmal for de naermeste arene.

Eiendomskreditt har en malsetting om 3 kartlegge
utslipp fra hele portefaljen ved 3 felge anbefalingene i
"Veileder for beregning av finansierte
klimagassutslipp" som Finans Norge har lagt frem.
For a ha tilstrekkelig datagrunnlag og for 3 innhente
relevant informasjon for 3 kunne estimere utslipp fra
utldnsportefeljen har selskapet inngatt avtale med en
leverander som kan bistd med dette. Etter at utslipp
for hele utlansportefaljen blir estimert forste gang, vil
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dette veere basis-aret som fremtidige ars estimerte
utslipp males opp mot.

Et annet delmal har veert & videreutvikle
baerekraftsvurderingene i kredittbehandlingen. | 2024
har det blitt jobbet godt med dette, og
beerekraftsvurderinger knyttet til grenne 13n, fysisk
risiko og overgangsrisiko, sosiale forhold og
selskapsstyring er en innarbeidet del av
kredittbehandlingen.

For 2025 har Eiendomskreditt satt som delmal a
gjennomfare en dobbel vesentlighetsanalyse. Dette
vil gjere det mulig for selskapet a rapportere om bade
den pavirkningen selskapet har pa miljeet og
menneskene rundt seg, samt hvordan
baerekraftsforhold pavirker selskapets evne til
langsiktig verdiskapning.

Eiendomskreditt forventes a vaere
rapporteringspliktig i henhold til Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD) i 2026.
Dette innebeerer at selskapet vil bruke de neste to
arene pa a eke rapporteringen av
baerekraftsinformasjon betydelig sammenlignet med
dagens niva for & sikre etterlevelse. En dobbel
vesentlighetsanalyse er avgjerende for 3 sikre
neyaktig og relevant informasjon i den fremtidige
baerekraftsrapporteringen, og for a sikre at
Eiendomskreditt prioriterer de mest sentrale
baerekraftstemaene. Dobbel vesentlighetsanalyse
danner grunnlaget for hvilke European Sustainability
Reporting Standards (ESRS) Eiendomskreditt vil
rapportere pa. Deretter vil Eiendomskreditt etablere
et rapporteringsrammeverk for & sikre full
etterlevelse av CSRD-kravene.

Grent obligasjonsrammeverk

Eiendomskreditt etablerte et rammeverk for
utstedelse av grenne obligasjoner basert pa ICMA
Green Bond Principles for a finansiere energieffektive
naeringsbygg. Vi kan under dette rammeverket
utstede grenne senior obligasjoner og obligasjoner
med fortrinnsrett for & finansiere eller refinansiere
energieffektive grenne naeringsbygg som oppfyller
kriteriene til grenne bygg. Selskapet fornyet
rammeverket for utstedelse av grenne obligasjoner i



forste halvar 2024. | det nye rammeverket er det noen
innstramminger for nyere bygg. Dette innebaerer at
byggene ma oppfylle hayere krav til energieffektivitet
og miljestandarder for a kvalifisere til grenn
finansiering. Ved & finansiere klimasmarte og
energieffektive naeringsbygg vil selskapet bidra til en
mer baerekraftig samfunnsutvikling. Selskapet
utstedte den farste grenne obligasjoneri2021. 12024
har Eiendomskreditt to grenne obligasjonslan pa til
sammen 68o mill. kr. Gjennom dette ensker vi a
synliggjere var baerekraftstrategi, diversifisere var
investorbase og utvide dialogen med eksisterende
investorer.

Eiendomskreditt lager en arlig rapport som viser
portefaljefordeling og rapportering av miljeeffekt. |
denne rapporten estimerer selskapet unngatte utslipp
fra de grenne utldnene i portefeljen. Bade
rapportering av fordeling av portefeljen og
betydningen av de grenne lanene er tilgjengelig
under "Green Bond Programme" pd hjemmesiden til
Eiendomskreditt.

Ansvarlige utlan

Eiendomskreditt tilbyr grenne 1an til naeringsbygg
som oppfyller kriteriene for grenne naeringsbygg slik
det er beskrevet i rammeverket for grenne
obligasjoner etter retningslinjer fra Green Bond
Principles. Dette er bygninger som tilherer de topp
15% mest energieffektive naerings- og boligbygg i
Norge og rehabiliterte naerings- og boligbygg som har
oppnadd 30% energisparing fra utgangspunktet far
renovering.

For alle nye [3n til naeringsbygg vurderes
klimarisikofaktorer og baerekraftvurderinger pa linje
med finansielle risikofaktorer, og tillegges vekt i
spersmalet om kreditt skal innvilges. Vi forventer at
kunden er klar over og planlegger for mer sekelys pa
baerekraft fremover. Overordnet skal alle kunder
drive i samsvar med gjeldende lover og forskrifter og
arbeide for a leve opp til internasjonalt anerkjente
konvensjoner og avtaler innen menneskerettigheter,
arbeidstakerrettigheter, klima og milje.
Eiendomskreditt vil prioritere akterer som viser
ansvarlig miljeadferd. For & sikre ansvarlige utlan
innhentes det et kundeskjema for baerekraft for & fa
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informasjon om og dokumentere miljgsertifisering,
energimerking, om kunden oppfyller krav til & fa
grent 13n, energiforbruk, klimagassutslipp, fysisk
klimarisiko og overgangsrisiko og om kundens
aktiviteter er i samsvar med taksonomien. Denne
informasjonen innhentes farst og fremst for a
opparbeide en forstdelse av kundens egen ESG
risikoforstaelse, sikre sosiale forhold hos kunden,
eventuelt hjelpe kunden til omstilling og ha nok
informasjon til 3 vurdere ESG risikoen hos kunden. |
tillegg vil informasjonsinnhenting bidra til 3
opparbeide en ESG database som etter hvert vil gi et
godt bilde av ESG risikoen i utlansportefgljen og
danne grunnlag for fremtidig rapportering av
baerekraft.

Kundeskjema for baerekraft sendes ut til alle nye
kunder, og inneholder et egenerklaeringsskjema der
kunden signerer pa at internasjonalt anerkjente
konvensjoner og avtaler innen menneskerettigheter
og arbeidsrettigheter felges. Eiendomskreditt vil ikke
innvilge kreditt til kunder som bidrar til brudd pa
menneske- eller arbeidstakerrettigheter, korrupsjon,
alvorlig miljeskade eller andre handlinger som kan
betraktes som sveert uetiske. Eiendomskreditt ma
vurdere om selskapet vil finansiere kunder som enna
ikke mater minimumskrav, men som viser vilje og
evne til 3 oppna disse innenfor rimelig tid og vurdere
om akterer som ikke "fglger med i tiden" vil kunne
utgjere en hayere risiko.

Fysisk klimarisiko, som fare for flom, terke,
ekstremnedber, havstigning, overvann, stormflo og
skred (jord, kvikkleire og sne) vurderes ut fra pantets
beliggenhet. For a vurdere om eiendommen er
lokalisert i faresoner mer utsatt for konsekvensene av
klimaendringer bruker selskapet Eiendomsverdi.
Eiendomsverdi innhenter informasjon fra Kartverket,
NVE og NGl og sammenfatter dette. Ved a seke opp
aktuell eiendom vil den fysiske klimarisikoen i det
aktuelle omradet fremkomme.

Nar det gjelder vurdering av overgangsrisiko har vi
delt risikoen inn i ulike kategorier. Kategoriene er
basert pa dagens forstaelse av fremtidige
konsekvenser innen politikk, reguleringer, marked,
teknologi og omdemme for naeringseiendom. | lapet



av 2024 har vurderingene knyttet til overgangsrisiko
inkludert vurderinger av driften i bygget og ikke bare
selve bygget. Det innebzerer blant annet at vi har satt
overgangsrisikoen som hay for bygg som er teknisk
tilpasset til produksjon, transport eller lagring av
fossil energi, eller at driften i bygget er knyttet til
heye klimagassutslipp, mens bygg som tilfredsstiller
krav til grenne bygg og virksomheten i bygget er
knyttet til lave klimagassutslipp anses & ha en lav
overgangsrisiko.

Andel grenne lan i utldnsportefaljen

Ved utgangen av 2024 har Eiendomskreditt 814 mill.
kr.igrenne 13n til naeringsbygg. Det representerer
14% av den samlede utlansmassen. Av totale utlan pa
5 910 mill. kr er 814 mill. kr. ansett som innenfor topp
15% av de mest energieffektive byggene i Norge.

Utlan MNOK %
Grgnne utlan 814 14 %
@vrige utlan 5096 86 %
Totale utlan 5910 100 %

Ansvarlige plasseringer - forvaltning av
virksomhetens egne midler

Var eksponering i likviditetsportefaljen er
hovedsakelig rettet mot det nordiske markedet, og i
stor grad mot utstedelser av obligasjoner med
fortrinnsrett i nordiske banker, obligasjoner fra
norske sparebanker og kommuner. Eiendomskreditt
gjennomfarer kontroll med likviditetsportefeljen i
sammenheng med internkontroll for & holde oversikt
over risiko innen baerekraft og samfunnsansvar. Det
investeres heller ikke i verdipapirer som er pa Norges
Bank sin liste over ekskluderte selskaper.

Miljefyrtarn

Eiendomskreditt ble Miljefyrtarn-sertifisert i 2020 og
resertifisert i september 2023. Selskapets drift
medferer lave miljgbelastninger, men det vektlegges
likevel & redusere klima- og miljegpavirkninger der det
er mulig. Klimautslipp i egen virksomhet beregnes
arlig basert pa Miljefyrtarn sin beregningsmodell.
Eiendomskreditt hadde i 2024 et klimagassutslipp pa
11,66 (22,71) tonn CO2, primaert knyttet til
reisevirksomhet og energiforbruk. Dette er en
reduksjon pa 11,05 tonn CO2, sammenlignet med
2024.
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5.3. Leverander/verdikjeden
Visikrer at nye leveranderer er Miljgfyrtarn eller ISO
14001 sertifisert fer vi inngdr avtale med nye
leveranderer. Samtidig oppfordrer vi vare
eksisterende leveranderer til 3 sertifiseres. | tillegg til
dette har vi utformet en policy for
aktsomhetsvurderinger for vare leveranderer. For 3
utfere og redegjere for aktsomhetsvurderinger av
leveranderer for & vaere i trdd med Apenhetsloven har
Eiendomskreditt inngatt en avtale med Transparency
Gate for en helhetlig portallgsning der leveranderene
selv kan legge inn sine aktsomhetsvurderinger.
Redegjerelsen for aktsomhetsvurderingene er
tilgjengelig under "Samfunnsansvar" pa hjemmesiden
til Eilendomskreditt.

5.4. Personale og arbeidsmilje
Ved utgangen av dret var det ti ansatte i
Eiendomskreditt. Dette fordeler seg pa fem kvinner
og fem menn. Alle ansatte i selskapet har hayere
utdannelse og/eller lang erfaring fra finansnaeringen.
Gjennomsnittsalderen er 48 ar.

Eiendomskreditt har siden 2004 hatt avtale om
administrativt samarbeid med Kredittforeningen for
Sparebanker (KfS). Av de ansatte i Eiendomskreditt
har fem medarbeidere deltidsstillinger i KfS. Samlet
arsverk i Eiendomskreditt i 2024 utgjorde 8,6 (8,8).

Eiendomskreditt er en god og attraktiv arbeidsplass,
og arbeidsmiljget vurderes 3 vaere godt. Ansattes
sikkerhet, helse, trivsel og funksjonsevne skal
fremmes gjennom forebyggende tiltak. Sykefravaeret
for 2024 var 2,5% (3,2%) av arbeidstiden. Det er ikke
registrert skader som skyldes arbeidsulykker eller
arbeidsbelastning i lepet av aret. Selskapet har
verneombud. Selskapet har ogsa en fleksibel
helseforsikringsordning for ansatte. Ny
bedriftshelseavtale starter varen 2025.



Utbetalinger og |an til ansatte og tillitsvalgte fremgar
av note 8 i regnskapet.

Gjennom drift, rekruttering og utevelse av
virksomheten sgker selskapet a opptre i trdd med
likestilling- og diskrimineringslovens formal. For a
veere i trad med aktivitets- og redegjerelsesplikten i
likestilling- og diskrimineringsloven har
Eiendomskreditt vedtatt en policy for & fremme
likestilling og hindre diskriminering. Selskapet seker a
vektlegge likestilling mellom kjenn ved rekruttering
til stillinger i ledelsen og ved rekruttering til styrende
organer.

Selskapet legger vekt pa fleksible ordninger som
tilrettelegger for @ kombinere karriere og familieliv.
Ledergruppen bestar av tre menn og en kvinne.
Styret bestar av to kvinner og tre menn.

Selskapet har tegnet ansvarsforsikring for styret.

6. DISPONERING AV RESULTAT

Resultat etter skatt i Eiendomskreditt utgjer 98,61
mill.kr. Styret foreslar overfor generalforsamlingen at
det for 2024 utbetales et utbytte til aksjonaerene pa
68 895 159 kr (12,85 kr per aksje) som dekkes av arets
overskudd pa 98 604 955 kr, og at 29 709 795 kr
overferes til annen egenkapital.

7. FREMTIDSUTSIKTER

Viforventer at Capital Requirement Regulation
(CRR3) blirinnfert i 2025. Denne reguleringen
innebaerer lettelser i kapitalkravene for [3n med lav
beldningsgrad og vil bedre konkurranseevnen til
finansinstitusjoner som benytter "Standardmetoden"
i beregning av kapitalkravene. Endringene som felger
av CRR3 vil sl positivt ut for Eiendomskreditt og gi
gode mulighet for vekst fremover. Eiendomskreditt
har dermed god kapasitet til 3 finansiere gode
prosjekter.

Selskapet har god nytte av samarbeid med andre
banker for a lese kunders samlede
finansieringsbehov. Denne type samarbeid eker for
hvert ar og er et prioritert satsingsomrade for
markedsarbeidet ogsd i 2025. Vi tror pa noe bedre
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aktivitet i eiendomsmarkedet fremover og forventer
en moderat utlansvekst i 2025.

De siste arenes utvikling i eiendomsmarkedet med
verdifall og heye rentekostnader har medfert at
enkelte kunder har fatt likviditetsutfordringer. Det tar
ofte noe tid for lantakere med likviditetsproblemer a
tilpasse seg situasjonen. Vi forventer derfor at
andelen misligholdte Ian fortsatt kan holde seg over
det normale i en periode fremover. Eiendomskreditt
har imidlertid god sikkerhet for sine utlan.

Eiendomskreditt oppnadde et rekordresultat i 2024.
Viforventer at den positive utviklingen fortsetter i
2025. Markedsbildet og renteutsiktene tilsier et
resultat minst pa niva med 2024.

Hendelser etter balansedag

Det foreligger ingen hendelser etter balansedagen
som er vurdert d vaere av vesentlig betydning for
regnskapet 2024 eller fremstillingen i rapporten.



Sindre Sendena Andersen (s.)
Styrets leder

Frode Vasseth (s.)
Styremedlem

Bente Haraldson Syre (s.)
Styremedlem

Bergen, 10. februar 2025
Styret for Eiendomskreditt AS

18

EIENDOMSKREDITT

Brede Hovland Selseng (s.)
Styrets nestleder

Nina Skage (s.)
Styremedlem

Lars W. Lynngard (s.)
Konstituert daglig leder
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Resultatregnskap

(i hele 1 ooo kr)

Note 2024 2023
Renteinntekter malt til effektiv rentes metode 437778 377 376
Renteinntekter malt til virkelig verdi 19 131 9678
Rentekostnader og lignende kostnader 304 307 240070
Netto renteinntekter 5 152 602 146 984
Provisjonsinntekter 6 5900 5358
Provisjonskostnader 6 20 19
Utbytte 250 -
Netto gevinst/tap(-) pa finansielle instrumenter 7 4671 1347
Andre driftsinntekter - -
Sum andre inntekter 10 801 6 686
Personalkostnader 14 484 13985
Andre driftskostnader 13 605 11458
Avskrivninger 16 1283 1442
Sum driftskostnader 29373 26 885
Resultat av drift for nedskrivning og skatt 134 030 126 785
Nedskrivninger og tap pa utlan 15 5024 -257
Gevinst/tap(-) ikke finansielle eiendeler 16 -382 -3 250
Resultat fgr skatt 128 624 123 792
Skattekostnad 18 30019 29503
Resultat etter skatt 98 605 94 289
Poster bokfgrt over utvidet resultat - -
Totalresultat for perioden 98 605 94 289
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Balanse

(i hele 1 ooo kr)

EIENDELER Note 31.12.2024 31.12.2023
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner 9 470090 278 747
Utlan til kunder til amortisert kost 10,11,12,13,14,15 5236991 5675 745
Utlan til kunder til virkelig verdi 10,11,12,13 687 711 216917
Sertifikater og obligasjoner 10,11,12 319 238 449 623
Aksjer, andeler og andre verdipapirer med variabel avkastning 10,11,12 66 826 63 996
Finansielle derivater 10,11,12 15 027 14 703
Utsatt skattefordel 18 5178 5487
Immaterielle eiendeler 16 1 140
Varige driftsmidler 16 172 15272
Bruksrett leieavtaler 19 1052 2105
Investering i datterselskap 23 10710 -
Forskuddsbetalinger og opptjente inntekter 3724 2842
Sum eiendeler 6816 720 6725576
GJELD OG EGENKAPITAL 31.12.2024 31.12.2023
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 10,11,17 5599 474 5510332
Finansielle derivater 10,11,12 8779 12 492
Annen gjeld 18 37 215 35733
Palgpte kostnader og mottatt ikke opptjente inntekter 3562 4473
Leieforpliktelser 19 1099 2163
Ansvarlig lanekapital 10,11,17,20 126 045 125 298
Sum gjeld 5776 174 5690 492
Aksjekapital 21 536 149 536 149
Overkursfond 45 902 45902
Fondsobligasjonslan 10,11,17,20 95 000 85 000
Annen egenkapital 363 495 368 033
Sum egenkapital 1 040 546 1035084
Sum gjeld og egenkapital 6816 720 6725576

Bergen, 10. februar 2025
Styret for Eiendomskreditt AS

Sindre Sendena Andersen (s.) Brede Hovland Selseng (s.)
Styrets leder Styrets nestleder
Frode Vasseth (s.) Nina Skage (s.)
Styremedlem Styremedlem
Bente Haraldson Syre (s.) Lars W. Lynngard (s.)
Styremedlem Konstituert daglig leder
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Endring i egenkapital

(i hele 1 000 kr)
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Fonds- Annen Sum
Aksjekapital obligasjoner Overkursfond egenkapital egenkapital
31.12.2023 536 149 85 000 45 902 368 033 1035084
Utbetalt renter pa hybridkapital -9 049 -9 049
Innfrielse av hybridkapital -45 000 -45 000
Utstedelse av hybridkapital 55 000 55 000
Utbetalt utbytte -65 946 -65 946
Tilleggsutbytte -28 148 -28 148
Disponering av arets resultat 29710 29710
Foreslatt utbytte* 68 895 68 895
31.12.2024 536 149 95 000 45 902 363 495 1040 546

*Foreslatt utbytte inngar i egenkapitalen inntil det er besluttet av generalforsamlingen. Foreslatt utbytte inngar ikke i beregningen av kapitaldekningen.
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Kontantstremoppstilling

(i hele 1 ooo kr)

2024 2023
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter
Renteinnbetalinger, provisjonsinnbetalinger og gebyrer fra kredittinst. 41 969 29201
Renteutbetalinger, provisjonsutbetalinger og gebyrer til kredittinst. -298 968 -234 260
Renteinnbetalinger, provisjonsinnbetalinger og gebyrer fra kunder 420 870 347 477
Innbetalinger av utbytte 250 -
Utbetalinger til andre leverandgrer for varer og tjenester -15 179 -12 885
Utbetalinger til ansatte, pensjonsinnretninger, arbeidsgiveravgift, skattetrekk m.v. -16 616 -15771
Utbetalinger av skatter og offentlige avgifter -31 243 -25952
Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter 101 083 87 810
Kontantstremmer fra investeringsaktiviteter
Innbetaling ved salg av sertifikater og obligasjoner 731 680 154 031
Utbetaling av nedbetalingslan til kunder -1 058 650 -1315721
Innbetaling av avdrag pa nedbetalingslan 1029 442 1223547
Utbetaling ved kjgp av obligasjoner og sertifikater -604 636 -185 609
Utbetaling ved investering i konsernselskaper -580 -
Utbetaling ved kjgp av driftsmidler -145 -
Innbetaling ved salg av driftsmidler 3 895 -
Netto kontantstrgm fra investeringsaktiviteter 101 004 -123 752
Kontantstremmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetalinger ved utstedelse av obligasjonsgjeld/sertifikater 1327472 1385 806
Innbetalinger ved utstedelse av ansvarlig lanekapital 125 000 -
Innbetaling av fondsobligasjon 55 000 40 000
Innbetaling av aksjekapital, inkl. overkurs = -
Tilbakebetaling av ansvarlig lanekapital -125 041 -
Utbetalinger ved innfrielse av obligasjonsgjeld/sertifikater -1 245 457 -1337274
Utbetaling av utbytte -93 521 -55 237
Utbetaling ved innfrielse av fondsobligasjon -45 149 -40 051
Utbetalinger til fondsobligasjon -9 049 -6 457
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter -10 745 -13 213
Netto kontantstrgm for perioden 191 343 -49 155
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens begynnelse 278 747 327902
Beholdning av kontanter og kontantekvivalenter ved periodens slutt 470 090 278 747
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Note 1 Regnskapsprinsipper

1. Grunnlag for utarbeidelse av arsregnskapet
Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med
regnskapsloven og forskriften om arsregnskap for
banker, kredittforetak og finansieringsforetak.

Regnskapet er basert pa historisk kost prinsippet. For
finansielle eiendeler og gjeld benyttes amortisert
kost, med unntak av finansielle instrumenter malt til
virkelig verdi over resultat og virkelig verdi over
utvidet resultat.

Arsregnskapet presenteres i norske kroner.

Nedenfor beskrives de viktigste
regnskapsprinsippene som er benyttet ved
utarbeidelsen av regnskapet. Disse prinsippene er
benyttet konsekvent i alle perioder presentert,
dersom ikke annet fremgar av beskrivelsen.

2. Endringeriregnskapsprinsipper

Selskapet har ikke selskapet tatt i bruk nye og
endrede standarder i lgpet av 2024 som har hatt
vesentlig effekt pa regnskapet.

3. Kommende endringer i standarder og
fortolkninger

Det er ingen kjente fremtidige endringer i
regnskapsprinsipper som per i dag vurderes a fa
vesentlig konsekvenser for regnskapet til
Eiendomskreditt AS.

IASB har i forbindelse med arlige
forbedringsprosjekter gjort mindre endringer i flere
standarder. Endringene er vurdert til 8 ikke ha
vesentlig betydning for selskapet.

4. Finansielle eiendeler og gjeld

Innregning og fraregning

Finansielle eiendeler og forpliktelser balansefares pa
det tidspunkt Eiendomskreditt AS blir part i
instrumentets kontraktsmessige betingelser. Vanlige
kjep og salg av investeringer regnskapsfarers pa
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avtaletidspunktet. Finansielle eiendeler fjernes fra
balansen nar rettighetene til 8 motta
kontantstremmer fra investeringen oppherer eller ndr
disse rettighetene er blitt overfert og
Eiendomskreditt i hovedsak har overfert risiko og
hele gevinstpotensialet ved eierskapet. Finansielle
forpliktelser fraregnes pa det tidspunkt rettighetene
til de kontraktsmessige betingelsene er oppfylt,
kansellert eller utlept.

Klassifisering og maling av finansielle instrumenter
Etter IFRS g skal klassifisering til rett malekategori
skje basert pa bade karakteristika for de
kontraktsmessige kontantstrammene og
forretningsmodellen for styring av de finansielle
eiendelene. Finansielle instrumenter blir ved forste
gangs innregning klassifisert i en av felgene
malekategorier.

1. Gjeldsinstrumenter til amortisert kost

2. Gjeldsinstrumenter til virkelig verdi med
verdiendringer over andre resultatkomponenter
(FVOCI)

3. Gjeldsinstrumenter, derivater og
egenkapitalinstrumenter til virkelig verdi over
resultat (FVTPL)

4. Finansielle forpliktelser

Klassifisering besluttes pa grunnlag av
forretningsmodell for den portefaljen som
instrumentet inngar i og hvilke kontraktsmessige
kontantstremmer instrumentene har.

Finansielle eiendeler:

Finansielle eiendeler blir ved farste gangs innregning
klassifisert i en av felgende malekategorier:

«  Amortisert kost

» Virkelig verdi over resultatet

+ Virkelig verdi over OCI

Instrumenter til amortisert kost

En finansiell eiendel males til amortisert kost hvis
begge felgende kriterier er oppfylt og den finansielle
eiendelen ikke er utpekt til virkelig verdi over
resultatet ("virkelig verdi opsjonen"):



+ Denfinansielle eiendelen innehasien
forretningsmodell hvis formal er & holde
finansielle eiendeler for @ motta
kontraktsregulerte kontantstremmer
("forretningsmodell kriteriet"), og

« Kontraktsvilkarene for den finansielle eiendelen
forer pd bestemte tidspunkter til
kontantstremmer som utelukkende er betaling
av avdrag og renter pa utestaende hovedstol
("kontantstreamkriteriet").

Forretningsmodellkriteriet

Selskapet vurderer malet med en forretningsmodell
der en eiendel holdes pa portefaljeniva, fordi dette
best reflekterer maten virksomheten styres p3, og
informasjon er gitt til ledelsen. Informasjonen som
vurderes inkluderer:

 uttalte retningslinjer og mal for portefeljen og
driften av disse retningslinjene i praksis. Spesielt
om ledelsens strategi og malsetning er & holde
eiendelen for 3 inndrive kontraktsmessige
kontantstremmer, opprettholde en bestemt
renteprofil, matching av durasjon mellom
finansielle eiendeler og tilsvarende finansielle
forpliktelser som benyttes for a finansiere disse
eiendelene eller realisere kontantstremmer
gjennom salg av eiendelene

+ hvordan portefaljens avkastning vurderes og
rapporteres til bankens ledelse

+ risikoene som pavirker forretningsmodellens
ytelse (og de finansielle eiendelene som holdes
innenfor denne forretningsmodellen) og hvordan
disse risikoene styres

« hvordan lederne kompenseres - f.eks. om
kompensasjon er basert pa virkelig verdi av de
forvaltede eiendelene eller de kontraktsmessige
kontantstremmene samlet og

« frekvens, volum og tidspunkt for salg i tidligere
perioder, arsakene til slike salg og forventninger
til fremtidig salgsaktivitet. Informasjonen om
salgsaktivitet vurderes imidlertid ikke isolert,
men som en del av en samlet vurdering av
hvordan selskapets uttalte mal for styring av de
finansielle eiendelene oppnas og hvordan
kontantstremmer realiseres.
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Vurdering av forretningsmodell er basert pa rimelige
forventede scenarier uten hensyn til "worst case"
eller "stress case" scenarier. Dersom
kontantstremmer etter ferstegangsinnregning
realiseres pa en mate som er forskjellig fra selskapets
opprinnelige forventninger endres ikke
klassifiseringen av de resterende finansielle
eiendelene i den aktuelle forretningsmodellen, men
inkorporerer slik informasjon ved vurdering av nye
utstedte eller nyanskaffede finansielle eiendeler
fremover.

Kontantstremskriteriet

| denne vurderingen defineres hovedstol som virkelig
verdi av den finansielle eiendelen ved ferste gangs
innregning. “Rente” er definert som vederlag for
tidsverdien av penger og for kredittrisiko knyttet til
utestdende hovedstol i en bestemt tidsperiode og for
andre grunnleggende utlansrisikoer og kostnader
(f.eks. likviditetsrisiko og administrasjonskostnader),
samt fortjenestemargin.

Ved vurderingen av om kontraktsmessige
pengestremmer utelukkende er utbetaling av avdrag
og renter pa utestaende hovedstol, vurderer
Eiendomskreditt kontraktbetingelsene i
instrumentet. Dette inkluderer & vurdere om den
finansielle eiendelen inneholder en kontraktsklausul
som kan endre tidspunktet eller starrelsen av
kontraktsmessige kontantstremmer slik at den ikke
vil oppfylle denne betingelsen. Ved gjennomgangen
vurderer selskapet:

+ betingede hendelser som ville endre belgp og
tidspunkt for kontantstremmer;

+ innflytelse funksjoner;

« forskuddsbetaling og utvidelsesvilkar

« vilkdr som begrenser selskapets krav pa
kontantstremmer fra spesifiserte eiendeler
(f.eks. periodisk tilbakestilling av renter)

+ vilkdr som endrer vurdering av tidsverdien av
penger - f.eks. periodisk tilbakestilling av renter.

Eiendomskreditt benytter denne kategorien for alle
utldn til kunder og kredittinstitusjoner med flytende
rente, samt for poster som inngar i regnskapslinjen
andre finansielle eiendeler. Selskapet har vurdert alle



sine instrumenter som males til amortisert kost i
forhold til reglene ovenfor og mener instrumentene
tilfredsstiller kriteriene.

Fastrente utlan, verdipapirer og derivater males til
virkelig verdi med verdiendringer over resultatet og
virkelig verdi over utvidet resultat.

Gjeldsinstrumenter til virkelig verdi med
verdiendringer over andre resultatkomponenter
(Fvodl)

Instrumentene som inngdr i denne malekategorier er
de hvor man har som formal bade @ motta
kontraktsmessige kontantstremmer og selge.
Kontantstremmene skal ogsa her bare utgjere
betaling av rente og hovedstol.

Gjeldsinstrumenter, derivater og
egenkapitalinstrumenter til virkelig verdi over
resultat (FVTPL)

Felgende instrumenter vil inngd i denne
malekategorien:

1) Derivater skal alltid til virkelig verdi over resultat.
2) Egenkapitalinstrumenter skal som hovedregel her.
3) Gjeldsinstrumenter kan havne her dersom
kriteriene for bruk av virkelig verdi-opsjon (FVO) er til
stede eller forretningsmodell tilsier at instrumentet
styres og felges opp til virkelig verdi.

Eiendomskreditt benytter denne kategorien for
likviditetsportefaljen, fastrenteutlan til kunder,
derivater (renteswapper), samt investeringer i aksjer
og andeler.

Finansielle forpliktelser

For finansielle forpliktelser som er bestemt
regnskapsfert til virkelig verdi over ordinzert resultat
skal endringer i verdien som skyldes selskapets egen
kredittrisiko innregnes i utvidet resultat (OCl), med
mindre innregningen i utvidet resultat (OCl) skaper
eller forsterker et regnskapsmessig misforhold.

Beregning av nedskrivning

IFRS 9 sine prinsipper knyttet til nedskrivning for tap
pa finansielle instrumenter er basert pa et
utgangspunkt om at man skal sette av for forventede
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tap (Expected credit loss (ECL)). Prinsippene i IFRS 9
for nedskrivning gjelder for finansielle eiendeler som
er gjeldsinstrumenter, og som males til amortisert
kost eller til virkelig verdi med verdiendringer fort
over andre resultatkomponenter (OCl). | tillegg skal
0gsa utenombalanseposter som lanetilsagn og
aksepter vaere omfattet.

Malingen av avsetningen for forventet tap i den
generelle modellen avhenger av om kredittrisikoen
har gkt vesentlig siden ferste gangs balansefering.
Ved ferstegangs balansefaring og nar kredittrisikoen
ikke har ekt vesentlig etter ferstegangs
balansefering, er avsetningene basert pa 12-
maneders forventet tap (“trinn 1”). 12-maneders
forventet tap er det tapet som er forventet a inntreffe
over levetiden til instrumentet, men som kan knyttes
til begivenheter som inntreffer de forste 12
manedene. Hvis kredittrisikoen har ekt vesentlig etter
ferstegangsinnregning, men det ikke foreligger
objektive bevis pa tap, er avsetningene basert pa
forventet tap over hele levetiden (“trinn 2"). Hvis
kredittrisikoen har gkt vesentlig og det foreligger
objektive bevis pa verdifall (mislighold), avsettes for
forventet tap over levetiden (“trinn 3").

Eiendomskreditt har utarbeidet et rammeverk for a
beregne nedskrivninger i henhold til krav i IFRS g.
Beregning av forventet tap, Expected credit loss
(ECL), baseres pa en modell bestdende av tre «trinn».

Beskrivelse av selskapets nedskrivningsmodell
etter IFRS g.

Dette avsnittet beskriver selskapets modell for
nedskrivning av finansielle eiendeler som er
gjeldsinstrumenter og som ikke klassifiserer til
virkelig verdi over resultat. De generelle prinsipper for
nedskrivning er beskrevet over.



Selskapet har laget en rutine for kvartalsvis
beregningen av tap. Mélet for modellen er & beregne
forventet kredittap som er fremadskuende og
forventningsrettet.

Beregningen baserer seg pd 12 maneders og livslang
sannsynlighet for kundens mislighold (PD), tap gitt
mislighold (LGD) og eksponering ved mislighold
(EAD).

Misligholdsannsynlighet (PD)

Eiendomskreditt har, basert pa Bisnode sin
konkursstatistikk, utviklet statistiske modeller for a
estimere sannsynligheten for at et engasjement gari
mislighold i lepet av pafelgende 12-maneders periode
(12 maneders PD). | tillegg til PD-modellene som gir
12-maneders PD har Eiendomskreditt ogsa utviklet
PD-kurver som benyttes til 3 beregne periodedelte
PDer for eksponeringens gjenvaerende levetid (LT).
PD-kurvene benyttes bade i vurderingen av om et
engasjement har hatt en signifikant gkning i
kredittrisiko og ved beregning av LT ECL for
engasjementitrinn 2.

Tap gitt mislighold (LGD)

LGD skal i utgangspunktet representere det foretaket
forventer & tape gitt at et engasjement gar i
mislighold. | beregningen ber det derfor tas hensyn til
sannsynligheten for at et misligholdt engasjement
blir friskmeldt (tilfriskningsrate) og forventet tap
dersom engasjementet ikke blir friskmeldt (tap gitt
konkurs). Ettersom vare PD-kurver er avledet av en
konkursrisiko vektlegges derfor ikke
tilfriskningsraten. Pa grunn av vare lave
beldningsgrader har ikke Eiendomskreditt hatt
vesentlige tap pa utldn. S3 i mangel pa egen
tapshistorikk benyttes en scenarioanalyse til &
estimere hva forventet tap kan vaere gitt konkurs.
Med hele portefeljen pantesikret med maksimal
beldningsgrad pa 60% ved bevilgning av lanet, blir det
derfor bare i de mest alvorlige scenarioene at det vil
oppsta noe forventet tap.

Eksponering pd misligholdtidspunktet (EAD)

EAD representerer forventet eksponering mot
kunden pa et fremtidig konkurstidspunkt. Alle véare
|an har en kontraktsfestet nedbetalingsplan, og
denne er utgangspunkt for fastsettelse av EAD. |
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tillegg gjennomfares en justering for & ta hensyn til
sannsynligheten for at kunden betaler tilbake lanet
raskere enn det som er gitt av nedbetalingsplanen,
enten i form av ekstraordinaere avdrag eller ved en
fullstendig innfrielse.

Endring i kredittrisiko

Ved vurdering av hva som utgjer en vesentlig gkning i
kredittrisiko har Eiendomskreditt, i tillegg til
standardens presumpsjon om at finansielle eiendeler
som har kontantstremmer som er forfalt i mer enn 30
dager er utsatt for vesentlig gkt kredittrisiko, lagt til
grunn kvalitative og kvantitative indikatorer.

Kvantitativt element (Selskapsrating fra Bisnode)

Det kvantitative elementet er hoveddriveren for
migrering fra trinn 1 til trinn 2 og bestar av en
vurdering av differansen mellom PD beregnet pa
rapporteringstidspunktet og forventet PD pa
rapporteringstidspunktet beregnet pa
oppstartstidspunktet. PD estimatene som benyttes i
PD-testen tar hensyn til framoverskuende
informasjon og er et vektet estimat basert pa tre ulike
scenarioer. Et engasjement vurderes a ha hatt en
signifikant ekning i kredittrisiko dersom PD pa
rapporteringsdato er 2,5 ganger hayere enn forventet
PD beregnet pd innregningstidspunktet. Videre ma
endringen i PD vaere sterre enn to prosentpoeng for
at det skal vurderes som en signifikant ekning.

Kvalitativt element

Foretaket anser forbearance som en indikator for
signifikant gkning i kredittrisiko. Dersom det gis
forbearance som svekker netto naverdi av
kontantstremmen med inntil 1%, migrerer lanet til
trinn 2, med mindre de er i mislighold og allerede vil
veare i trinn 3. Ved forbearance som svekker netto
naverdi med mer enn 1% vil Idnet migrere til trinn 3.

Migrering mellom de tre trinnene i modellen

Alle misligholdte engasjement allokeres til trinn 3.
Alle engasjement som vurderes d ha hatt en
signifikant ekning i kredittrisiko siden
ferstegangsinnregning allokeres til trinn 2.
Resterende engasjement inngar i trinn 1.



Et engasjement som har migrert til trinn 2 kan
migrere tilbake til trinn 1 dersom det ikke lenger
oppfyller noen av de de tre kriteriene beskrevet
ovenfor. Engasjement som har gatt i mislighold vil
migrere til trinn 1 eller 2 forst etter at det har passert
en forfallstermin uten forsinkelser.

Makroscenarioer

Ved foretakets beregninger av forventet tap har en
hensyntatt fremadskuende informasjon bade i
beregningen av om det foreligger en signifikant
okning i kredittrisiko siden ferstegangsinnregning av
eiendelen, og for & komme frem til et
forventningsrett estimat pd ECL. Dette innebaerer at
en farst benytter en vektet PD mellom de ulike
scenarioene som grunnlag for vurdering av migrering
mellom de ulike trinnene i ECL-modellen. Bokfert
ECL beregnes ved a sannsynlighetsvekte estimert
ECL for de ulike scenarioene. Det er valgt 3 legge til
grunn 3 scenarioer i beregningen (base, optimistisk
og pessimistisk) og prognoseperioden er satt til 5 ar.
Etter prognoseperioden er det forutsatt at det ikke er
noen forskjell mellom de ulike scenarioene. Prosessen
for vurdering av framoverskuende informasjon og
fastsettelse av de ulike scenarioene, bygger pa
innhentede prognoser fra Statistisk sentralbyra og
Norges Bank, samt foretakets arlige ICAAP- prosess.
Dette skal blant annet sikre at foretakets eget
makrosyn blir satt med utgangspunkt i eksterne og
vavhengige prognoser, og at forutsetningene for
ECL-modellen blir stresstestet ved jevne mellomrom.
Makroscenarioene, og vektingen av de tre ulike
scenariene, blir vurdert av kredittkomiteen i forkant
av hver kvartalsrapportering.

Misligholdsdefinisjon

Ved vurdering av hva som utgjer mislighold har
selskapet lagt til grunn at det foreligger et mislighold
hvis de kontraktuelle kontantstremmene er mer enn
9o dager etter forfall og belgpet ikke er uvesentlig (>
1.000). For at et 1an skal komme ut av misligholdlisten
ma ogsa alle 30-dagers forsinkelser innfris.

Et engasjement vil ogsa misligholdmerkes dersom en

av felgende eksterne anmerkinger er registrert pa
kunden:
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* Gjeldsordning
e Konkurs

Mislighold inntreffer pa kundeniva. Dette innebaerer
at mislighold smitter over dersom en kunde har flere
engasjement/kontoer.

Governance

Eiendomskreditt har etablert en governancestruktur
for modellen og datavarehuset som benyttes til
beregne tapsavsetninger, med tydelig definert ansvar
for henholdsvis vedlikehold av modellpark og -
metodikk, kvalitet og fullstendighet i dataene som
ligger til grunn for beregningene, samt utarbeidelse
av makroscenarioer.

Nedskrivningsmodellen er naermere beskrevet i note
15.

Misligholdte/tapsutsatte engasjement

Samlet engasjement fra en kunde regnes som
misligholdt og tas med i Eiendomskreditt sin oversikt
over misligholdte engasjementer nar de oppfyller
selskapets mislighetsdefinisjon. Utlan som ikke er
misligholdte, men hvor kundens gkonomiske
situasjon gjer det sannsynlig at Eiendomskreditt vil bli
pafert tap, klassifiseres som tapsutsatte
engasjementer.

Tapsutsatte engasjementer bestar av sum
misligholdte engasjementer over go dager og gvrige
tapsutsatte engasjement (ikke-misligholdte
engasjement med individuell nedskrivning).

Konstatering av tap

Konstatering av tap (fraregning av balansefert verdi)

foretas ndr banken ikke har rimelige forventninger

om 3 gjenvinne et engasjement i sin helhet eller en

del av den. Kriterier nar dette skal gjeres er blant

annet:

« Avsluttet konkurs i selskaper med begrenset
ansvar

« Stadfestet akkord/gjeldsforhandlinger

« Avvikling for gvrige selskaper med begrenset
ansvar

« Ved rettskraftig dom

o Sikkerheter er realisert



Overtakelse av eiendeler

Eiendeler som overtas i forbindelse med oppfelging
av misligholdte og nedskrevne engasjementer,
verdsettes til virkelig verdi ved overtakelsen.
Overtatte eiendeler klassifiseres etter sin art i
balansen. Etterfelgende verdivurdering og
klassifisering av resultateffekter felger prinsippene
for den aktuelle balanseposten.

5. Ikke-finansielle eiendeler og gjeld

Bygg og Varige driftsmidler

Varige driftsmidler innbefatter eiendommer og
driftsmidler. Varige driftsmidler feres i balansen til
anskaffelseskost tillagt oppskrivninger og fratrukket
nedskrivninger og akkumulerte, ordinaere avskrivninger.
Ordineere avskrivninger, basert pa kostpris tillagt
oppskrivninger, er beregnet linezert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid. Dersom driftsmidlenes virkelige
verdier er vesentlig lavere enn bokfert verdi, og dette
skyldes arsaker som ikke kan antas a vaere forbigaende,
foretas nedskrivning til virkelig verdi.

6. Pensjonsforpliktelser

Eiendomskreditt har en innskuddsbasert
pensjonsordning for de ansatte. Pensjonspremien
innregnes som pensjonskostnad i resultatet i de
perioder hvor arbeidsytelsen er utfert. | tillegg har
selskapet etablert en driftspensjonsavtale for
tidligere daglig leder for 70% av lenn over 12 G.
Ytelsesbaserte pensjonsordninger beregnes i samsvar
med IAS 19. Forventet avkastning pa
pensjonsmidlene beregnes ved bruk av
diskonteringsrenten som beregnes ved brutto
pensjonsforpliktelse. Aktuarielle gevinster og tap
fores over OCI. Det er avsatt aktuarberegnet kostnad
for dekning av driftspensjonsavtalen som forpliktelse
i balansen.

7. Egenkapital
Egenkapitalen bestar av selskapets aksjekapital,
overkursfond, opptjent egenkapital og hybridkapital.

Eierandelskapitalen omfatter innbetalt kapital
knyttet til aksjekapitalen og overkursfond. Opptjent
egenkapital bestar av tilbakeholdt overskudd.
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Selskapets hybridkapital bestar av to
hybridkapitalinstrumenter (Ansvarlig 1an og
fondsobligasjon). Instrumentene er evigvarende med
rett for utsteder til & tilbakebetale kapitalen pa
bestemte datoer, ferste gang 5 ar etter
utstedelsesdatoen. Avtalevilkarene oppfyller kravene
i Kapitalkravsforskriften og instrumentene er
inkludert i bankens kjernekapital for
kapitaldekningsformal. Dette innebaerer at selskapet
har en ensidig rett til 3 la veere a betale renter og/eller
tilbakebetale palydende pa instrumentene til
hybridkapitalinvestorene. Pa bakgrunn av dette
tilfredsstilte ikke instrumentene gjeldsdefinisjonen i
IAS 32 og er klassifisert som egenkapital.

En andel av resultatet som tilsvarte utbetalte renter
blir allokert til hybridkapitalinvestorene og blir
akkumulert som hybridkapital som en del av
Eiendomskreditts egenkapital. Tilsvarende reduserer
renteutbetalinger hybridkapitalen ved utbetaling.

Utbytte

Foreslatt utbytte inngdr som del av egenkapitalen
inntil det er besluttet pa generalforsamlingen.
Foreslatt utbytte inngar ikke i beregningen av
kapitaldekningen.

8. Inntektsfaring

Fra og med o1. januar 2020 innfaerte selskapet IFRS
15. Den baserer seg pa et prinsipp om inntektsfaring i
takt med at kontrollen med en vare eller tjeneste
overfgres kunden. Selskapet har i sveert liten grad
inntekter som inneholder vesentlige elementer av
separate leveringsforpliktelser slik at tidspunkt for
inntektsfering og maling av vederlaget i
transaksjonene har ikke blitt endret som felge av
innfering av IFRS 15. For Eiendomskreditt er det
hovedsakelig provisjonsinntekter som ble berert av
IFRS 15.

Inntektsfert renteinntekt beregnes ved a benytte
effektiv rentemetode pa brutto balansefert eiendel.
Den effektive rente er den renten som neyaktig
diskonterer den fremtidige kontantstrem, gjennom
forventet levetid pa det finansielle instrument, til
instrumentets brutto bokferte verdi pa
innregningstidspunktet. Dette innebaerer lapende
inntektsfering av nominelle renter med tillegg av



amortisering av etableringsgebyrer fratrukket direkte
etableringskostnader og andre merbetalinger eller
rabatter.

Renteinntekter pa nedskrevne engasjementer i
(misligholdte engasjement steg 3) beregnes som
effektiv rente av netto nedskrevet verdi.

Forskuddsbetalte inntekter og palepte ikke betalte
kostnader periodiseres og fares som gjeld i selskapets
balanse. Opptjente ikke innbetalte inntekter
periodiseres og feres som fordring i balansen.

Utbytte fra investeringer inntektsfares nar rett til
utbytte er etablert og besluttet av generalforsamling.

Ved salg av aksjer, obligasjoner og sertifikater
vurderes regnskapsmessig gevinst/tap i forhold til
gjennomsnittlig anskaffelseskost.

Inntektsfering av etableringsgebyrer
Etableringsgebyrer som er lavere enn de direkte
kostnader ved etablering av et Ian, inntektsfares
under andre gebyrer og provisjonsinntekter ved
utbetaling av lanet i samsvar med
Finansdepartementets forskrift om arsregnskap m.m.
for banker §7-3 Etableringsgebyr.

9. Leieavtaler

IFRS 16 fastsetter prinsipper for innregning, maling
og presentasjon av leieavtaler. En kontrakt er eller
inneholder en leieavtale dersom kontrakten overferer
retten til 3 ha kontroll med bruken av en identifisert
eiendel i en periode i bytte mot vederlag.

Etter IFRS 16 skal forpliktelsen knyttet til fremtidige
leiebetalinger for selskapets vesentlige leieavtaler
som har en varighet utover 12 maneder
regnskapsferes i balansen som en forpliktelse.
Tilsvarende skal retten til fremtidig bruk av eiendeler
som er leiet, regnskapsferes som en eiendel i
balansen.

Pa iverksettelsestidspunktet innregner leietaker en
bruksrettseiendel og en leieforpliktelse.
Leieforpliktelsen blir klassifisert som annen gjeld, og
males til ndverdien av leiebetalingen over avtalt
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leietid, hvor leiebetalingene neddiskonteres med
leieavtalens implisitte rente dersom denne lett kan
fastsettes. Ellers benyttes marginale lanerente. Den
marginale ldnerenten er estimert basert pa
observerbare risikofrie renter i markedet og spread pa
bankens seniorobligasjoner. Beregningene
gjennomfares for tilsvarende lopetid som det vektede
snittet av leieavtalens fremtidige kontantstremmer
pa tidspunktet for innregning.

Rett til 3 bruke eiendelen blir klassifisert som varige
driftsmiddel i balansen, og males til anskaffelseskost
som settes lik leieforpliktelsen. Bankens
husleieavtaler justeres arlig med utvikling i
konsumprisindeksen. Ved beregning av fremtidige
leiebelap er det ikke hensyntatt endringer i
konsumprisindeksen, i trdd med kravene i IFRS 16.
Forlengelsesopsjoner er hensyntatt i de tilfeller det er
rimelig sikkert at opsjonen vil uteves.

Ved etterfelgende malinger skal leieforpliktelsen
reduseres med betalt leie og skes med beregnete
renter. Bruksretteiendelen avskrives i trad med
kravene i IAS 16 og justeres for ev. ny maling av
leieforpliktelsen som skyldes endringer i avtalte
leiebetalinger (f.eks. KPI-reguleringer).
Eiendomskreditt AS sin leieforpliktelse knyttet seq til
leie av kontorlokaler. Rett til & bruke eiendelen ble
tilordnet en risikovekt pa 100 prosent og effekten pa
ren kjernekapital ble 0,01 prosentpoeng (negativ
effekt).

10. Skatt
Selskapets utsatte skatt og utsatte skattefordel
balansefgres i samsvar med IAS 12 Inntektsskatt.

Skattekostnaden i resultatregnskapet bestar av
periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt.
Betalbar skatt beregnes pa grunnlag av arets
skattepliktige inntekt, mens endringen i utsatt skatt
beregnes pa grunnlag av de midlertidige forskjellene
mellom det regnskapsmessige resultat og den
skattepliktige inntekt. Den utsatte skatteforpliktelsen
er vist som egen post under avsetninger for palepte
kostnader og forpliktelser. Utsatt skattefordel vises
som egen post under immaterielle eiendeler. Utsatt
skattefordel blir balansefert i den grad det er



sannsynlig at den vil kunne benyttes mot fremtidig
skattepliktig inntekt.

11. @vrige forpliktelser

Avsetning til forpliktelser blir foretatt i samsvar med
IAS 37. Den blir foretatt nar selskapet har en
forpliktelse basert pa en tidligere hendelse, det er
sannsynlig at forpliktelsen vil bli oppgjort finansielt og
forpliktelsen kan estimeres palitelig.

12. Ekstraordinaere poster

Ekstraordinaere poster er poster som er av uvanlig
natur, som ikke opptrer regelmessig og som er
vesentlige i forhold til virksomheten.

13. Hendelser etter balansedagen

Det opplyses om hendelser etter balansedagen i
samsvar med IAS 10. Opplysningene omfatter
hendelser som ikke innregnes i selskapets
finansregnskap, men som er av en slik art at de er
vesentlige for vurdering av virksomheten.

14. Kontantstremoppstilling
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den
direkte metode. Kontantstremoppstillingen viser
kontantstremmene gruppert etter operasjonelle,
investerings-, og finansieringsaktiviteter.

15. Segmentinformasjon

Segmentrapportering er basert pa intern
ledelsesrapportering. Resultat- og
balanseoppstillingen for segmentene felger av intern
finansiell rapportering i henhold til selskapets
styringsmodell. Selskapets virksomhet er rettet mot
ett segment bedriftsmarkedet, der selskapet tilbyr
utlan til naeringsutleie til bolig, naeringsutleie og utlan
til borettslag. | tillegg operer selskapet i ulike deler av
Norge.
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Note 2 Regnskapsestimater og
skjgnnsmessige vurderinger

Ved utarbeidelse av arsregnskapet i henhold til IFRS
har selskapets ledelse benyttet estimater og
forutsetninger, som pavirker regnskapet. Benyttede
estimater er basert pa skjenn, vurderinger og
forutsetninger som er vurdert til 3 veere realistiske pa
balansetidspunktet. De regnskapsmessige
estimatene vil sjelden vaere fullt ut i samsvar med
endelig utfall, og ny informasjon og fremtidige
hendelser kan medfere vesentlig endrede estimater
med tilherende endringer i regnskapsferte starrelser.
Selskapets viktigste estimater og forutsetninger er
dreftet nedenfor.

Nedskrivning pa utlan

Etter IFRS g skal en male forventet kredittap pa en
mate som gjenspeiler et objektivt sannsynlighetsveid
belgp som fastsettes ved a vurdere en rekke mulige
utfall, tidsverdien av penger og rimelige og
dokumenterbare opplysninger knyttet til fortid, natid
og fremtidige skonomiske forhold.

Metoden for maling av forventet kredittap avhenger
av om kredittrisikoen har gkt vesentlig siden
ferstegangsinnregning da dette vil vaere avgjerende
for hvorvidt nedskrivningene baseres pa 12 maneders
forventet tap eller forventet tap over levetiden.

Dette innebaerer at beregningene vil kreve bruk av
skjenn pa flere nivder. De vesentligste elementene
som er underlagt stor grad av skjgnnsmessige
vurderinger vil bli omtalt nedenfor.

- Framtidsrettet makroinformasjon og da seerlig
utvikling i eiendomsbransjen i ulike scenarier
krever bruk av skjenn. Det legges imidlertid til
grunn at den skjgnnsmessige anvendelsen skal
vaere konsistent med selskapets avrige
vurderinger i forhold til makrosyn. For vurdering
av makroutsikter har selskapet tatt utgangspunkt
i Pengepolitisk rapport for Norges Bank, og
markedsrapporter fra flere anerkjente norske
naeringsmeglere.

- Det kreves ogsa bruk av skjenn nar selskapet skal
transformere et makrosyn og markedssyn til



utvikling i kundenes konkurssannsynlighet og
panteverdier.

- Identifisering av engasjementer som anses som
risikoutsatte engasjementer med pafelgende
overstyring av den automatiske
modellberegningen.

- Identifisering av engasjementer hvor selskapets
rating fremstar som feil, er ogsa en
skjgnnsmessig vurdering.

- Individuelle tapsvurderinger gjeres pa
engasjementer hvor det foreligger objektive
indikasjoner pa at det er inntruffet en, eller flere
hendelser siden ferstegangsinnregningen av
lanet, og som forventes & innebaere gkt risiko for
tap for selskapet. | disse tilfellene vil det kreves
skjgnnsvurderinger bade i nar en vurderer
hendelsers pavirkning pa kundens betjeningsevne
og estimering av mulig tapssterrelse.

For naermere beskrivelse av tapsmodellen vises det til
note 15.

Utlansportefaljen har historisk hatt lave tap. Dette
som felge av selskapets vedtektsfestede LTV-krav
ved bevilgning av 1an pa 55 % for naeringsbygg og 60
% pa naeringsbygg som benyttes til boligutleie.

Virkelig verdi for finansielle instrumenter

Virkelig verdi pa finansielle instrumenter som ikke
handles i et aktivt marked, fastsettes ved a bruke
ulike verdsettelsesteknikker. | disse vurderingene
baserer selskapet seq i sterst mulig grad pa
markedsforholdene p3 balansedagen. Dersom det
ikke er observerbare markedsdata gjeres antagelser
om hvordan markedet vil prise instrumentet, for
eksempel basert pa prising av tilsvarende
instrumenter.

| verdsettelsene kreves det bruk av skjenn, blant
annet ved vurdering av kredittrisiko, likviditetsrisiko
og volatilitet. En endring i én eller flere av disse
faktorene kan pavirke fastsatt verdi for instrumentet.

Virkelig verdi for finansielle instrumenter fremgar av
note 11. Her beskrives ogsa hvordan de finansielle
instrumentene verdsettes utfra hvilket niva de eri.
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Fastrenteutlan

I henhold til IFRS skal verdsettelsen vaere basert pa en
vurdering av hva en ekstern investor ville lagt til grunn
ved investering i tilsvarende utlan. Det eksisterer ikke
et velfungerende marked for kjgp og salg av
fastrenteldn mellom markedsakterer. Verdien av
fastrenteutlanene estimeres ved a diskontere
kontantstremmene med en risikojustert
diskonteringsfaktor som skal hensynta
markedsakterenes preferanser.
Diskonteringsfaktoren beregnes basert pa en
observerbar swap-rente tillagt et marginkrav.

Ved estimering av marginkravet tas det hensyn til
observerbare markedsrenter pa tilsvarende utlan.
Marginkravet til markedsakterene er ikke direkte
observerbart og ma estimeres basert pa differansen
mellom de observerbare markedsrentene og swap-
renten over en tidsperiode. Ettersom marginkravet
ikke er direkte observerbart, er det knyttet usikkerhet
til beregning av virkelig verdi for fastrenteutlan.

Virkelig verdi for finansielle instrumenter fremgar av
note 11. Her beskrives 0gsa hvordan de finansielle
instrumentene verdsettes utfra hvilket niva de er i.



Note 3 Offentliggjering av finansiell
informasjon (Pilar 3) — Risiko og
kapitalstyring

Innhold

1. Innledning

2. Kapitaldekning

3. Styring og kontroll av risiko
3.1 Totalrisikomodell

1. Innledning

Denne noten gir en beskrivelse av risiko- og
kapitalstyring i Eiendomskreditt og skal dekke krav til
offentliggjering av finansiell informasjon slik dette
fremkommer av CRR/CRD IV-forskriften.

Oppdatert informasjon om kapitalkrav og ansvarlig
kapital oppdateres minst kvartalsvis og
offentliggjeres i kvartalsrapporten pa hjemmesiden til
Eiendomskreditt www.eiendomskreditt.no.

2. Kapitaldekning

Kapitaldekningsregelverket bygger pa en standard
for kapitaldekningsberegninger hvor formalet er d
styrke stabiliteten i det finansielle systemet gjennom
mer risikosensitivt kapitalkrav, bedre risikostyring og
kontroll, tettere tilsyn samt mer informasjon til
markedet. Kapitaldekningsregelverkets
bestemmelser fremgar av finansforetaksloven §§ 14-1
til 14-6 samt beregningsforskriften og CRR/CRD IV-
forskriften.

Kapitaldekningsregelverket bygger pa tre pilarer.
Pilar 1 omhandler minimumskravet til ansvarlig
kapital, pilar 2 omhandler vurdering av samlet
kapitalbehov i forhold til foretakets risikoprofil, og
pilar 3 omhandler kravene til offentliggjering av
informasjon. De tre pilarene utdypes naermere under.

Pilara

Pilar 1 omhandler minstekravet til ansvarlig kapital
for kredittrisiko, operasjonell risiko og markedsrisiko
som er fastsatt til 8 % av samlet beregningsgrunnlag.
I tillegg kommer kravet til bevaringsbuffer og
systemrisikobuffer pa henholdsvis 2,5 % og 4,5 %.
Motsyklisk kapitalbuffer er med virkning fra 31. mars
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2023 2,5%. Summen av minstekrav og bufferkrav pr.
31. desember 2024 er sdledes 17,5%.

Kapitaldekningen fastsettes som forholdet mellom
selskapets samlede ansvarlige kapital og
risikovektede eiendeler. Eiendomskreditt benytter
standardmetoden for a fastsette
beregningsgrunnlaget for kredittrisiko og
markedsrisiko, samt basismetoden for 3 fastsette
beregningsgrunnlaget for operasjonell risiko.

Pilar 2

Pilar 2 stiller krav til finansforetakenes
kapitalvurderingsprosess. Formalet er 4 sikre en
strukturert og dokumentert prosess for vurdering av
selskapets risikoprofil og tilherende kapitalbehov pa
kort og lang sikt. ICAAP omfatter risikotyper som ikke
er dekket av Pilar 1, og skal vaere fremoverskuende.

Pilar 3

Formalet med pilar 3 er & supplere minimumskravene
i pilar 1 og den tilsynsmessige oppfelgingen i pilar 2.
Pilar 3 skal bidra til gkt markedsdisiplin gjennom krav
til offentliggjering av informasjon som gjer det mulig
for markedet a vurdere selskapets risikoprofil og
kapitalisering, samt styring og kontroll.
Informasjonskravene innebaerer at alle institusjoner
skal publisere informasjon om organisasjonsstruktur,
risikostyringssystem, rapporteringskanaler samt
hvordan risikostyringen er bygd opp og organisert.
Videre er det gitt detaljerte krav til offentliggjering av
kapitalniva og struktur samt risikoeksponering, der
sistnevnte avhenger av hvilke beregningsmetoder
som benyttes i pilar 1.

Ansvarlig kapital

Eiendomskreditt sin ansvarlige kapital bestar av
aksjekapital, overkurs og tilbakeholdt resultat som
utgjer ren kjernekapital, fondsobligasjonslan som
teller med som kjernekapital, og ansvarlige 1an som
teller med som tilleggskapital.

Oversikt over ansvarlig kapital, kapitalkrav og
kapitaldekning fremgar av note 4 i det etterfelgende.


http://www.eiendomskreditt.no/

3. Styring og kontroll av risiko

Risiko- og kapitalstyring

God risiko- og kapitalstyring er et viktig strategisk
virkemiddel i Eiendomskreditt sin verdiskapning.
Dette bidrar til lsnnsomhet og god tilgang til
kapitalmarkedet. Risikoprofilen i Eiendomskreditt
skal veere lav.

ICAAP-dokumentet i Eiendomskreditt gir en oversikt
over metoder for evaluering av risikoprofil og
kapitalbehov i henhold til gjeldende regelverk og
resultatene av denne evalueringen. Dokumentet
inneholder ogsa ILAAP, som gir en oversikt over
selskapets egen vurdering av likviditets- og
finansieringsrisiko. ICAAP-dokumentet er vedtatt av
styret.

Styret er overordnet ansvarlig for ICAAP prosessen
med a vurdere selskapets risikoprofil, samlet
kapitalbehov i forhold til risikoniva og regulatoriske
krav og strategien for & opprettholde et
tilfredsstillende kapitalniva. ICAAP-dokumentet
rapporteres til styret arlig. Det er videre nedfelt at
foretakets ICAAP-rapportering er en del av
beslutningsgrunnlaget for strategiske valg.

Administrasjonen rapporterer lapende til styret om
risikoutvikling og eventuelle endringer i
risikoeksponeringen. Selskapet har pa plass en
kapitalplan som viser foretakets malsettinger for
minimumskapital, hvordan denne egnskes
sammensatt av ulike typer ansvarlig kapital og planer
for & opprettholde soliditeten over tid.

Organisering og ansvar

STYRET

LEDELSE "
Compliance-
funksjon
Tredje linje risikostyring
Revisjon

Styring og kontroll av risiko i Eiendomskreditt er

Andre linje risikost,
‘Overviking og kontroll

|

organisert etter en modell med tre forsvarslinjer.
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Det primaere ansvaret for risikostyring ligger i den
operative ferstelinjen ved at alle ansatte har ansvar
for a utfere sitt arbeid i samsvar med de fullmakter,
instrukser og retningslinjer som gjelder for den
enkelte.

Lederne av de ulike virksomhetsomradene har et
saerlig ansvar for risikostyringen innenfor sitt
ansvarsomrade og gjennomfaering av egen
internkontroll i form av kontrolltiltak og andre
risikoreduserende tiltak.

Administrerende direkter skal serge for at krav til
risikostyring og internkontroll etterleves i samsvar
med den til enhver tid gjeldende lovgivning herunder
lepende felge opp endringer i selskapets risikoer og
pase at disse er forsvarlig ivaretatt i samsvar med
styrets retningslinjer.

Andrelinjeansvaret for risikostyring er lagt til en
vavhengig risikokontrollfunksjon (CRO) som har
ansvar for a overvake, vurdere, gi rad og rapportere
om risikosituasjonen. CRO rapporterer jevnlig til
styret og varsler styret i tilfeller der identifiserte
risikoer pavirker eller kan pavirke selskapet. | den
daglige driften rapporterer CRO til administrerende
direkter.

Styret herer ogsa til andre forsvarslinje og skal blant
annet overvake systemene for internkontroll og
risikostyring. Pa grunn av selskapets sterrelse har
Eiendomskreditt ikke internrevisor. Eiendomskreditt
er videre unntatt kravene til & ha revisjons- eller
risikoutvalg pa grunn av konsesjon som OMF-foretak.

Tredje forsvarslinje bestar i at ekstern revisor som pa
vegne av eierne og styret reviderer Eiendomskreditt
jevnlig og vurderer om selskapet har tilstrekkelige
prosesser for risikostyring og internkontroll. Som
OMF-foretak har Eiendomskreditt ogsa en uavhengig
overvaker som jevnlig avgir rapport til Finanstilsynet
om selskapets oppfyllelse av finansforetakslovens
krav til OMF-foretak.

Kredittkomiteen ledes av administrerende direktar,
og behandler alle kredittsaker. Sterre og risikoutsatte
engasjement skal godkjennes av styret.



3.1 Totalrisikomodell

De starste risikoomradene i Eiendomskreditt er
knyttet opp mot fire risikoomrader, kredittrisiko,
operasjonell risiko, likviditetsrisiko og markedsrisiko.

Figur - Risiko og kapitalstyring i Eiendomskreditt

Under pilar 1 settes det av kapital for kredittrisiko,
markedsrisiko og operasjonell risiko.

| pilar 2 og under arbeid med ICAAP blir det i tillegg
avsatt kapital for konsentrasjonsrisiko mot nzering og
enkeltkunde. Og det blir avsatt kapital for
markedsrisiko. Det bli videre gjort en grundig
vurdering av likviditetsrisiko (ILAAP) i ICAAP. @vrige
relevante risikoomrader som blir vurdert for
Eiendomskreditt er, requlatorisk risiko,
forretningsrisiko, strategisk risiko, hvitvaskingsrisiko,
klimarisiko, eierrisiko, systemrisiko, pensjonsrisiko og
risiko for uforsvarlig gjeldsoppbygging.

3.1.1 Kredittrisiko
Kredittrisiko er risikoen for tap dersom
Eiendomskreditt sine kunder ikke oppfyller sine
forpliktelser knyttet til utlan.

Kredittrisiko er den mest betydningsfulle risikoen. De
viktigste risikoreduserende faktorer er bygget inni
selskapets vedtekter som angir krav til
sikkerhetsstillelse i fast eiendom innenfor lave
beldningsgrenser.

Selskapet handterer ogsa kredittrisikoen proaktivt
gjennom regelverket som er nedfelt i
kreditthandboken. Selskapet har en kredittpolicy som
skal sikre at utlansportefeljen har en kvalitet og
sammensetning som er forenlig med selskapets
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malsetting om en lav risikoprofil, og som sikrer
selskapet en stabil lsnnsomhet pa kort og lang sikt.
Kreditthandboken inneholder retningslinjer/regelverk
for kredittvirksomheten i selskapet, og skal sikre en
enhetlig og kvalitetsriktig behandling av kreditter.
Dette understattes av bruk av detaljerte
risikoanalyse- og kontrollskjema og at ingen har
kredittfullmakt alene.

Grunnleggende prinsipper i kredittpolicyen for
bedriftsmarked:

| kredittvurderingen skal det legges vekt pa bade
betalingsvilje, betjeningsevne, sikkerhet og tillit til
ledelsen. Det skal utvises szerlig varsomhet og
normalt gis avslag ved kompliserte selskapsmodeller,
konjunkturutsatte bransjer, spesialiserte bygg, darlig
teknisk standard, darlig tilgang pa nye leietakere,
svak likviditet i eiendomsmarkedet og sarbarhet
overfor andre enkeltfaktorer pa inntekts- eller
kostnadssiden. Alle kredittbeslutninger fattes av
kredittkomite eller av styret etter forslag fra
kredittkomite.

Samlet engasjementsbelap:

Samlet engasjementsbelgp fordelt pr. geografisk
omrade fremgar av note 13 til arsregnskapet.
Engasjementsbelep fordelt etter gjenstdende lopetid
fremgar under likviditetsrisiko i note 12.

Mislighold og verdifall:

For regnskapsformal defineres misligholdte
engasjementer som engasjementer hvor det
foreligger restanser pa mer enn go dager. Et allerede
misligholdt engasjement regnes som misligholdt
frem til alle restanser betalt (ogsa under go-dager).
Etter at alle restanser er betalt blir engasjementet
liggende i karantene i 9o dager fer det kan anses som
friskmeldt. Definisjon av verdifall som benyttes for
regnskapsformal, samt beskrivelse av metodene som
benyttes for a fastsette verdiendringer og
nedskrivninger fremgar av note 1. Nedskrivning for
tap pa utldn er basert pa forventede tap. Ved
ferstegangs balansefering og nar kredittrisikoen ikke
har gkt vesentlig etter ferstegangs balansefering, er
avsetningene basert pa 12-maneders forventet tap
("trinn 1"). 12-maneders forventet tap er det tapet
som er forventet & inntreffe over levetiden til
instrumentet, men som kan knyttes til begivenheter



som inntreffer de fgrste 12 manedene. Hvis
kredittrisikoen har gkt vesentlig etter
ferstegangsinnregning, men det ikke foreligger
objektive bevis pa tap, er avsetningene basert pa
forventet tap over hele levetiden ("trinn 2"). Hvis
kredittrisikoen har gkt vesentlig og det foreligger
objektive bevis pa verdifall (mislighold), avsettes for
forventet tap over levetiden ("trinn 3"). Nedskrivning
er klassifisert som tapskostnad. Renteinntekter
resultatferes etter effektiv rentemetode. En
spesifikasjon av misligholdet og fordelingen av
nedskrivningene fremgar av note 15.

Bruk av ratingbyrder:

Selskapet benytter rating fra ratingbyraer der det
foreligger ved fastsettelse av vektingen av
engasjementene i forbindelse med beregningen av
kapitalkravet.

Bruk av sikkerheter:

Utlan i selskapet er generelt gitt med pant i fast
eiendom. Utlan til banker og kredittforetak er gitt
mot gjeldsbrev uten ytterligere sikkerhet. Disse
lanene inngar ikke i sikkerhetsmassen for
eiendomshypotek.

Konsentrasjonsrisiko

Konsentrasjonsrisiko er en del av kredittrisikoen.
Konsentrasjonsrisiko er definert som faren for tap
som felge av at store deler av den utlante kapitalen er
knyttet opp mot enkeltkunder, mot ensidig
naeringsmessige omrader eller avgrensede
geografiske omrader.

Konsentrasjonsrisiko er en del av kredittrisikoen.
Denne risikoen er szrlig relatert til naeringslan i
Eiendomskreditt. Konsentrasjonsrisikoen er seerlig
vurdert opp mot store engasjement. Lav
laneutmaling (LTV) reduserer betydningen av
konsentrasjonsrisiko. For & begrense risikoen
ytterligere, legger selskapet stor vekt pa sentral
beliggenhet, om eiendommen er stor i forhold til det
lokale marked og at eiendommen ikke er spesialisert,
men har generell anvendelsesmulighet.
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3.1.2 Operasjonell risiko
Operasjonell risiko er risiko for tap som felge av
utilstrekkelige interne prosesser eller systemer,
menneskelige feil eller eksterne hendelser.
Selskapets operasjonelle risiko beregnes kvantitativt i
kapitaldekningen i pilar 1 etter basismetoden. Det
avsettes ikke ytterligere kapital under pilar 2 for
operasjonell risiko.

Styring av operasjonell risiko skjer gjennom kontroller
integrert i den lgpende driften, oppleering,
informasjon, beslutningsgrunnlag, lederovervaking
og rapportering. Ledere avgir ogsa arlig en
bekreftelse pa at internkontroll er gjennomfert til
administrerende direkter som avgir en samlet rapport
til styret. Prosessenes gjennomfering er beskrevet
detaljerti rutineverk for Eiendomskreditt. Dette blir
lepende oppdatert sammen med @vrig instruksverk.
Kontrollelementer for avrig er godkjennelse,
fullmakter, verifikasjoner, avstemminger,
gjennomgang av driftsresultater, budsjettavvik,
sikring av aktiva, arbeidsdeling og tilgangskontroller.

3.1.3 Markedsrisiko
Markedsrisiko defineres som risikoen for tap pa apne
posisjoner i finansielle instrumenter, som felge av
endringer i markedsvariabler og markedsbetingelser.
Markedsrisiko inkluderer motparts-, aksje-, rente-,
valuta-, eiendoms- og kredittspreadrisiko.
Eiendomskreditt har forretninger kun i norsk valuta
slik at valutarisiko er eliminert. Eiendomskreditt skal
generelt pata seg lav markedsrisiko og styre
fastsetter rammer for de viktigste typer av
markedsrisiko. For Eiendomskreditt er markedsrisiko
saerlig knyttet til de finansinstrumenter
finansavdelingen kan benytte i sin virksomhet.
Selskapet er bevisst denne risikoen og har pa plass
flere risikoreduserende tiltak for 3 minimere denne
risikoen. Vurderingen foretas pa motpartsrisiko,
eiendomsrisiko, kredittspreadrisiko og renterisiko.

Motpartsrisiko

Eiendomskreditt er eksponert for motpartsrisiko ved
at selskapet anvender de vanligste finansielle
instrumenter utenom balansen for 3 styre selskapets
renterisiko. Alle de inngatte avtaler er
sikringsforretninger herunder rentederivatavtaler.



Rentederivater (renteswap) er avtaler om bytte av
rentebetingelse i en fremtidig periode. For en
spesifikasjon av rentederivatene vises til note 22.
Avtalene er inngdtt med anerkjente banker.
Motpartrisikoen anses som lav.

Kredittspreadrisiko

Kredittspreadrisiko er knyttet til risikoen for
endringer i markedsverdi av obligasjoner, sertifikater
og derivater som felge av generelle endringer i
kredittspreader. Faktisk risikoeksponering baseres pa
spesifiserte endringer i kredittspreader i forhold til
ratingklasse og kvalitativ justeringsfaktorer. Ved 3
legge til grunn markedsverdi av verdipapirene per
ratingklasse x gjennomsnittlig gjenvaerende lgpetid
for ratingklassen x spreadendring for ratingklassen,
gir det et samlet tapspotensiale ved
kredittspreadendringer. Justeringsfaktorene er
risikospredning og markedslikviditet ihht.
Finanstilsynets modul for markedsrisiko.
Risikospredning er i hvor stor grad portefeljen er
diversifisert i forhold til ulike sektorer, geografiske
omrader og enkeltutstedere. Markedslikviditet er i
hvor stor grad portefaljen er likvid i et stresset
marked.

Renterisiko

| beregning av kapitalbehov knyttet til renterisiko er
det tatt utgangspunkt i maksimal ramme for
renterisiko gitt av styret. Beregning av faktisk
eksponering av total renterisiko tar hensyn til bade
eiendels- og gjeldssiden av balansen og et
parallellskift i rentekurven p3 2 prosentpoeng ihht.
Finanstilsynets modul for markedsrisiko. Ved a legge
til grunn markedsverdi/palgpende av aktiva (fordelt
pa nzeringslan flytende/fast, boliglan flytende/fast,
likviditetsportefeljen og innskudd) og passiva (fordelt
pa bolighypotek, naeringshypotek, senior
obligasjoner og ansvarlige 1an) x rentedurasjon per
klasse x verdiendring ved 2%-poeng parallellskift i
rentekurven gir det et samlet tapspotensiale for
renterisiko.

3.1.4 Likviditetsrisiko
Likviditetsrisiko kan deles i to elementer;
refinansieringsrisiko og prisrisiko. Ferstnevnte er
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risikoen for ikke vaere i stand til 3 oppfylle sine
likviditetsmessige forpliktelser, refinansiere gjeld
og/eller ikke evne a finansiere en gkning i aktiva.
Prisrisiko er risiko for ikke a vaere i stand til &
refinansiere forpliktelser uten en betydelig
merkostnad pa ny finansiering, eller et prisfall pa
eiendeler som ma refinansieres. Selskapet har en
kjent forfallsstruktur og kan derfor ikke fa et uventet
bortfall av likviditet. Mangel pa ordinaere innskudd,
og dermed stor avhengighet av kapitalmarkedet,
tilsier at det stilles store krav til risikoreduserende
tiltak og likviditetsreserver. Selskapet har klare krav
til gjennomsnittlig lepetid pa innlan, sterrelse pa de
enkelte innldn som kan komme til forfall, spredning
av forfallstidspunkter samt likviditet pa kort,
mellomlang og lang sikt. Styret har vedtatt detaljerte
beredskapsplaner pa likviditetsomradet.

3.1.5 @vrige risikoer

Regulatorisk risiko er risiko som felge av endring i
rammevilkar satt av myndighetene. Slike endringer i
rammevilkar kan ha en vesentlig betydning for
virksomheten. Man har i liten grad mulighet for 3
pavirke denne type endringer, men ma tilpasse
virksomheten til de endringer i regelverket som
myndighetene vedtar.

Forretningsrisiko og strategisk risiko
Forretningsrisiko er risiko for en uventet betydelig
reduksjon av Eiendomskreditt sine inntekter, som
felge av eksterne forhold. Dette kan vaere endringer i
rammebetingelser gjennom konkurransesituasjonen,
endringer i lovgiving, konjunktursvingninger,
reqguleringer fra offentlige myndigheter eller
feilaktige og uheldige forretningsrelaterte
beslutninger. Forretningsrisiko er andre forhold enn
kredittrisiko, markedsrisiko og operasjonell risiko.
Strategisk risiko inngar i forretningsrisiko.

Forretningsrisiko styres gjennom prosesser i styret og
ledelsen i forbindelse med 3 ivareta
konkurransefordelen for a gi ut Ian med pant i bolig
eller naeringseiendom. Eiendomskreditt har en
lepende forretningsstrategiprosess som involverer



styret, ledelsen og ngkkelpersoner i arbeidet.
Forretningsrisiko felges opp gjennom lgpende
rapportering, resultatoppfelging, budsjettoppfelging
og utarbeidelse av lepende prognoser.
Strategiarbeidet er séledes en rullerende og fleksibel
prosess som ivaretar kortsiktige og langsiktige
utfordringer og mal.

Klimarisiko

Eiendomskreditt forventer at overgangen til et
lavutslippssamfunn vil ha betydning for selskapet,
sarlig med tanke pa det gkte fokuset pa
finansbransjen som et redskap til 8 omdirigere kapital
til mer baerekraftige aktiviteter. Driften av selskapet i
seg selv vurderes som lav klimarisiko. Det er
hovedsakelig gjennom utlansportefaljen
Eiendomskreditt er utsatt for klimarisiko. For & forsta
denne klimarisikoen bedre arbeider selskapet
kontinuerlig med & videreutvikle
baerekraftsvurderingene i kredittbehandlingen.

| trdd med grenne malsettinger har Eiendomskreditt
utstedt to grenne obligasjoner med fortrinnsrett pa til
sammen 68o mill. kr. Dette er blitt gjennomfert for &
ha mulighet til & gi grenne utlan til naeringseiendom
som tilfredsstiller kravene til utlan jfr. det grenne
rammeverket til Eiendomskreditt.

P3 innlanssiden vil klimarelatert risiko ferst og fremst
veere knyttet til tilgang til og pris pa finansiering.
Eiendomskreditt finansierer seq i
obligasjonsmarkedet, og muligheten til 3 utestede
grenne obligasjonslan for a finansiere grenne utlan vil
fremover bli viktigere. Samtidig har utstedelsene
bidratt til 3 tiltrekke nye investorer med ESG
mandater. Manglende volum av grenne utldn kan
medfare redusert tilgang til og gkt pris pa
finansiering.

God strategisk planlegging er det viktigste verktayet
for  redusere klimarisikoen til selskapet.
Eiendomskreditt har et mal om & estimere
klimautslipp i utlansportefeljen for a felge opp
klimarisiko, bdde overgangsrisiko og fysisk risiko. |
2024 estimerte Eiendomskreditt unngatt utslipp for
de grenne lanene i utldnsportefeljen, og fremover
gnsker Eiendomskreditt 8 estimere klimagassutslipp
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for hele [3neportefeljen. | forbindelse med arbeidet
for & vaere i trdd med CSRD rapportering fra 2026, vil
Eiendomskreditt eke sekelyset pa a jobbe strategisk
og helhetlig for a redusere klimarisikoen til selskapet
fremover.

Eiendomskreditt har gjennomfert Miljefyrtarn-
sertifisering og er fra 2020 godkjent som Miljefyrtarn.
Sertifiseringen ble fornyet i 2023. Det innebaerer at
Eiendomskreditt har egne klima og miljgmal, samt
prosedyrer og retningslinjer for 3 oppna disse. Vart
interne fokus pa baerekraft og klimarisiko gjennom
Miljefyrtarn-arbeidet vil igjen kunne redusere
klimarisikoen til driften i selskapet.

Eierrisiko er risikoen for at Eiendomskreditt blir
pafert negative resultater fra eierposter i strategisk
eide selskap og/eller ma tilfere ny egenkapital til disse
selskapene. Eierselskap defineres som selskaper hvor
Eiendomskreditt har en vesentlig eierandel og
innflytelse.

Risiko for uforsvarlig gjeldsoppbygging
Eiendomskreditt skal identifisere og kontrollere
uforsvarlig gjeldsoppbygging. Ved vurdering av hay
andel fremmedfinansiering og overdreven
gjeldsoppbygging benytter selskapet uvektet
kjernekapitalandel (leverage ratio) som en indikator, i
trdd med Finanstilsynets anbefalinger.
Eiendomskreditt har en leverage ratio som ligger
vesentlig over Finanstilsynets anbefalte
minimumsniva pa 3%, se note 4. Det settes falgelig
ikke av kapital for risiko for uforsvarlig

gjeldsoppbygging i pilar 2.

Pensjonsrisiko

Risikoen for at pensjonsforpliktelsene knyttet til
ytelsesordninger kan gke. Eiendomskreditt har
innskuddsordning overfor sine ansatte. | tillegg har
Eiendomskreditt en driftspensjonsavtale for tidligere
administrerende direkter for 70% av lenn over 12G.
Eiendomskreditt har en pensjonsrisiko for at ytelsen
knyttet til driftspensjonsavtalen vil koste mer enn
forventet. Forpliktelsen til Eiendomskreditt kan gke
hvis den aktuarielle-beregningen er hayere enn
forventet. Eiendomskreditt anser pensjonsrisikoen
knyttet til driftspensjonsavtalen som lav i forhold til



antall og starrelse. Det er ikke satt av noe
kapitalbehov for pensjonsrisiko under pilar 2.

Systemrisiko

Systemrisiko er en form for negativ ekstern virkning
som oppstar nar en akter patar seg en risiko som
forarsaker risiko for andre i det finansielle systemet.
Det er ogsa risiko for at en eller flere negative
hendelser kan forarsake kollaps i det finansielle
systemet og gi store ringvirkninger i markedet.

Eiendomskreditt kan best beskytte seg mot
systemrisiko gjennom forsvarlig kredittrisiko- og
likviditetsrisikopolicy. Selskapet har konkludert med
at nivdet pa systemrisikoen ikke vurderes a vaere
heyere enn det som er ivaretatt gjennom
kalibreringen av kredittmodellene, den motsykliske
kapitalbufferen og systemrisikobufferen. Det er ikke
satt av ytterligere kapital for systemrisiko i pilar 2.
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Note 4 Kapitaldekning

(i hele 1 000 kr)

Tellende ansvarlig kapital for Eiendomskreditt bestar av felgende elementer:

2024 2023
Kjernekapital
Aksjekapital 536 149 536 149
Overkursfond 45 902 45902
Annen egenkapital 294 472 302 087
Fradrag i ansvarlig kapital
Forsvarlig verdsetting (AVA) -1081 -737
Pensjonsmidler -253 -285
Sum ren kjernekapital 875 189 883 117
Hybridkapital 95 000 85 000
Sum kjernekapital 970 189 968 117
Ansvarlig lanekapital 125 000 125 000
Tellende ansvarlig kapital 1095189 1093117
Risikovektet beregningsgrunnlag 5386897 5375556
Samlet minimumskrav til ansvarlig kapital 942 707 940722
Kapitaldekning 20,33 % 20,33 %
Kjernekapitaldekning 18,01 % 18,01 %
Ren kjernekapitaldekning 16,25 % 16,43 %
Uvektet kjernekapitaldekning 14,20 % 14,15 %
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Spesifikasjon av samlet kapitalkrav:

Standardmetoden 2024 2023

Bokfart Vektet Kapital- Bokfgrt Vektet Kapital-
Motpart/risikovekt balanse belgp krav balanse belgp krav
Stats- og statsgaranterte obligasjoner
0% 10268 - - 10367 - -
Obligasjonsfond
0% 61 826 - - 58 996 - -
Obligasjoner med fortrinnsrett
10% 259 297 25930 2074 422 537 42 254 3380
Institusjoner
20% 518 099 103 620 8290 292 849 58 570 4 686
50 % - - - - - -
100 % 5000 5000 400 5000 5000 400
20% , Motpartrisiko (derivater) 8809 3209 257 8 828 2964 237
Foretak
100 % - - - - - -

Pant eiendom
Hvorav: ikke-SMB

-35% 127371 44 580 3566 174 852 61 198 4 896

- 100% 30296 30 296 2424 1892 1892 151

- 150%, misligholdte engasjementer 204 845 307 268 24581 190 825 286 238 22 899
Hvorav: SMB

- 85% 3427681 2913529 233082 | 3381391 2874182 229935

-76,19% 2117977 1613 686 129095| 2120092 1615298 129 224
5;)/.:;;(73; utenom balanse (tilsagn og aksepter i 6896 552 i 111 347 8908
@vrige engasjementer
0% 253 - - 285 - -
100 % 39820 39 820 3186 52177 52177 4174
250%, utsatt skattefordel 5178 12 945 1036 5487 13716 1097
Sum 6816720 5106778 408542 | 6725576 5124836 409 987
CVA risiko 2131 170 2 295 184
Kapitalkrav for operasjonell risiko 277 988 22 239 248 425 19874
Sum 6816720 5386897 430952 | 6725576 5375556 430 044
Bufferkrav
Bevaringsbuffer (2,5%) 134 672 134 389
Motsyklisk buffer (2,5% fra 31.03.23) 134 672 134 389
Systemrisikobuffer (4,5% fra 31.12.23) 242 410 241 900
Samlet bufferkrav i ren kjernekapital 511 755 510678
Minimumskrav til ansvarlig kapital 942 707 940 722
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Note 5 Netto renteinntekter

(i hele 1 ooo kr)
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Renteinntekter 2024 2023
Renteinntekter av utlan til kunder 416 063 356 809
Renteinntekter obligasjonsplasseringer 25135 17 184
Andre renteinntekter 15711 13061
Sum renteinntekter 456 909 387 054
Rentekostnader
Rentekostnader av ansvarlig lanekapital 9323 7423
Rentekostnader obligasjoner 293 653 240537
Kostnader fondsobligasjoner 278 105
Rentekostnader derivater 869 -8 136
Rentekostnad leieforpliktelser (IFRS 16) 57 90
Andre rentekostnader 127 52
Sum rentekostnader 304 307 240 070
Netto renteinntekter 152 602 146 984
Note 6 Netto provisjonsinntekter
(i hele 1 0oo kr)
2024 2023
Etableringsgebyr 4435 4209
Andre gebyrer 1465 1149
Provisjonsinntekter 5900 5358
Provisjonskostnader 20 19
Netto provisjonsinntekter 5 880 5339

Note 7 Netto gevinst/tap (-) pa finansielle instrumenter

(i hele 1 ooo kr)

Netto gevinst/tap (-) pa finansielle instrumenter til virkelig verdi

Netto gevinst/tap pa derivater
Netto verdiendring pa utlan*

Netto gevinst/tap pa rentebaerende verdipapirer
Netto gevinst/tap pa aksjer og fondsandeler

Netto gevinst/tap pa finansiell gjeld

Netto gevinst/tap (-) pa finansielle instrumenter

2024 2023

3 694,58 -9772,03

1248,18 8 347,15

782,83 26,26

2 830,42 2252,13

-3 885,00 494,00
4671,01 1347,50

*Forventede tap pa fastrenteutldnene inngar i markedsverdivurderingen pa Idnene. Pr. 31.12.24 utgjer det 0,76 mill. kr, pr. 31.12.23 utgjorde det 0,14 mill. kr.
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Note 8 Utbetalinger og Ian til ansatte og tillitsmenn i selskapet
(i hele kr)

Eiendomskreditt har ingen fast overskuddsdeling eller aksjebaserte godtgjerelser. Det foreligger heller ikke avtaler
om seerskilt vederlag ved oppher eller endring av ansettelsesforhold eller endring i verv. Godtgjerelsene til styret og
gvrige tillitsmenn utgjer kun honorarer. Andre godtgjerelser er ikke avtalt. Godtgjerelser til de ansatte er basert pa

fast lgnn.

2024 2023
Antall arsverk 8,6 8,8
Godtgjgrelse til styret
Sindre Sgndena Andersen (styreleder fra 27.03.23) 202 000 184 000
Arvid Andenaes (styreleder til 27.03.23) - 82 000
Frode Vasseth 91 000 100 500
Odd Nordli 59 000 114 000
Nina Skage 91 000 88 000
Jgrund Haga Indrehus - 42 500
Jgrund Rong 91 000 88 000
Brede Selseng 91 000 45 500
Eirik N. Christensen 59 000 -
Godtgjerelse til ledelsen 1)
Eirik Maurstad 2184370 2 040 269
Lars W Lynngard 1377 596 1255614
Ann Cathrin Helle Lambrechts (Ansatt til 31.07.24) 451 078 576 243
Odd-André Overgie 1206 607 1080 863
Godtgjgrelse til revisor 2)
Revisjon av arsregnskap 481 250 449 650
Annen finansiell revisjon - 312 000
Sum revisjonstjenester 481 250 761 650

1) Godtgjerelsen til ledelsen omfatter lenn, pensjon og andre ytelser. Noen i ledelsen mottar ogsa lenn fra Kredittforeningen for Sparebanker i samsvar med
avtalen om administrasjonssamarbeid.
2) Godtgjerelsen gjelder kostnadsfert honorar inklusiv merverdiavgift
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Spesifikasjon av godtgjerelse til ledende ansatte:

2024 - Ledende ansatte Lgnn og naturalytelser Pensjonskostnad Totalt
Eirik Maurstad 2013734 170 637 2184370
Lars W Lynngard 1205 520 172 076 1377 596
Ann Cathrin Helle Lambrechts (ansatt til 31.07.24) 402 432 48 646 451 078
0Odd-André Overgie 1113539 93 069 1206 607
2023 - Ledende ansatte Lgnn og naturalytelser Pensjonskostnad Totalt
Eirik Maurstad 1890 696 149 573 2 040 269
Lars W Lynngard 1106 362 149 253 1255614
Ann Cathrin Helle Lambrechts 497 427 78 816 576 243
Odd-André Overgie 995 956 84 906 1 080 863

Note g Innskudd i og utlan til kredittinstitusjoner
(i hele kr)

Innskudd i kredittinstitusjoner utgjer kr 470 089 537. | posten inngar bundne innskudd (skattetrekkmidler) med
503 521 kr.
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Note 10 Klassifisering av finansielle instrumenter

(i mill. kr)

I henhold til IFRS g skal finansielle eiendeler klassifiseres som;

—  Amortisert kost

— Virkelig verdi med verdiendring over utvidet resultat (FVOCI)
— Virkelig verdi med verdiendring over resultat (FVTPL)

EIENDOMSKREDITT

Utldn med fast rente som inngar i FVTPL bokferes til virkelig verdi med verdiendring over ordinaert resultat med

bakgrunn i virkelig verdi opsjon (FVO) for & unnga regnskapsmessig mismatch.

For ytterligere beskrivelse av klassifisering av finansielle instrumenter, se prinsippnoten:

31.12.2024
Finansielle Finansielle
eiendeler og eiendeler og gjeld Ikke finansielle
gjeld til til virkelig verdi eiendeler og
Eiendeler amortisert kost over resultatet forpliktelser Sum
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner 470,09 470,09
Utlan til kunder 5 236,99 687,71 5924,70
Sertifikater, obligasjoner og obligasjonsfond 381,06 381,06
Finansielle derivater 15,03 15,03
Aksjer og egenkapitalbevis 5,00 5,00
Investering i datterselskap 10,71 10,71
Andre eiendeler 10,13 10,13
Sum eiendeler 5 707,08 1 088,80 20,84 6 816,72
Forpliktelser
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 5247,63 351,85 5599,47
Finansielle derivater 8,78 8,78
Ansvarlig lanekapital 126,04 126,04
Hybridkapital -
Annen gjeld og forpliktelser 41,88 41,88
Sum forpliktelser 5373,67 360,63 41,88 5776,17
31.12.2023
Finansielle Finansielle
eiendeler og eiendeler og gjeld Ikke finansielle
gjeld til til virkelig verdi eiendeler og
Eiendeler amortisert kost over resultatet forpliktelser Sum
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner 278,75 278,75
Utlan til kunder 5 675,75 216,92 5 892,66
Sertifikater, obligasjoner og obligasjonsfond 508,62 508,62
Finansielle derivater 14,70 14,70
Aksjer og egenkapitalbevis 5,00 5,00
Investering i datterselskap - -
Andre eiendeler 25,85 25,85
Sum eiendeler 5 954,49 745,24 25,85 6 725,58
Forpliktelser
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 5 162,40 347,94 5510,33
Finansielle derivater 12,49 12,49
Ansvarlig lanekapital 125,30 125,30
Hybridkapital -
Annen gjeld og forpliktelser 42,37 42,37
Sum forpliktelser 5 287,69 360,43 42,37 5690,49
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Note 11 Virkelig verdi av finansielle instrumenter
(i mill. kr)

Niva 1: Verdsettes ved bruk av noterte priser i aktive markeder

Markedspris pa balansedagen er benyttet. Priser fremkommer som eksternt observerbare priser, kurser eller renter
fra en bers, forhandler, megler eller lignende, og prisene representerer faktiske og hyppige markedstransaksjoner
pa armlengdes avstand. | kategorien inngar blant annet barsnoterte aksjer og obligasjonsfond.

Niva 2: Verdsettelse ved bruk av observerbare markedsdata

Verdsettes ved bruk av informasjon som ikke er noterte priser, men hvor priser er direkte eller indirekte
observerbare for eiendelene eller forpliktelsene, og som ogsa inkluderer noterte priser i ikke aktive markeder.
Verdien er basert pa nylige observerbare markedsdata i form av en transaksjon i instrumentet mellom informerte,
villige og uavhengige parter. | kategorien inngar blant annet obligasjoner og rentederivater.

Niva 3: Verdsettelse pa annen mate enn basert pa observerbare markedsdata

Hvis fastsettelse av verdi ikke er tilgjengelig ved bruk av niva 1 eller 2 benyttes verdsettelsesmetoder som baserer
seg pa ikke-observerbar informasjon. Instrumenter i denne kategori verdsettes etter metoder som er basert pa
estimerte kontantstremmer, vurdering av eiendeler og gjeld i selskaper, og modeller hvor vesentlige parametere
ikke er basert pd observerbare markedsdata eller eventuelle bransjestandarder. | kategorien inngar blant annet
naeringsldn med fastrente og unoterte egenkapitalbevis.

Finansielle instrumenter til virkelig verdi klassifisert i ulike nivaer

31.12.2024 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
Finansielle eiendeler

Utlan til kunder 687,71 687,71
Sertifikater, obligasjoner og obligasjonsfond 61,83 319,24 381,06
Finansielle derivater 15,03 15,03
Aksjer og egenkapitalbevis - 5,00 5,00
Sum eiendeler 61,83 334,27 692,71 1 088,80

Finansielle forpliktelser

Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 351,85 351,85
Finansielle derivater 8,78 8,78
Sum forpliktelser - 360,63 - 360,63
31.12.2023 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Sum
Finansielle eiendeler

Utlan til kunder 216,92 216,92
Sertifikater, obligasjoner og obligasjonsfond 59,00 449,62 508,62
Finansielle derivater 14,70 14,70
Aksjer og egenkapitalbevis - 5,00 5,00
Sum eiendeler 59,00 464,33 221,92 745,24

Finansielle forpliktelser

Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer 347,94 347,94
Finansielle derivater 12,49 12,49
Sum forpliktelser - 360,43 - 360,43
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Note 12 Finansiell risiko

(i hele 1 ooo kr)

Restlepetid og rentereguleringstidspunkt for eiendeler og gjeld

Eiendomskreditts eiendeler bestar i vesentlig grad av langsiktige utlan. Disse er hovedsakelig finansiert med
sertifikatinnlan og langsiktige obligasjonsinnlan. Selskapet tilstreber likest mulig tidspunkter for renteregulering av
eiendels- og gjeldssiden for a redusere risikoen ved renteendringer og vridning i avkastningskurven. For & dekke
skjevheter mellom selskapets innlan og utlan benyttesi tillegg finansielle instrumenter utenom balansen.

Belgp fordelt etter avdragstidspunkt (likviditetsrisiko)

Sum Uten Inntil 1-3 3-12 1-5 Over
Tall i 1 000 kr Balanse Forfall 1 mnd. mnd. mnd. ar 5ar
Eiendeler
Innskudd i og utlan til 470090 470090
finansinstitusjoner
Nedbetalingslan til gvrige kunder 5924 702 6 652 385951 839655 3119799 1572645
@vrige finansplasseringer 386 065 63 044 446 110369 207 206 5000
Finansielle derivater 15 027 5715 503 1943 6 866 -
Andre eiendeler 20 837 11194 -387 1292 7915 807 16
Sum eiendeler 6 816 720 11194 545 113 388 192 959882 3334678 1577661
Gjeld:
Lan opptatt ved utstedelse av 5599 474 17064 126556 710338 4745516 -
verdipapirer
Ansvarlig lanekapital 126 045 1045 125 000
Finansielle derivater 8779 - 8779 -
Annen gjeld 41 876 7427 808 32094 - 1547
Sum gjeld 5776 174 24 491 128 409 742 432 4879295 1547
Egenkapital 1040 546 945 546 95 000
Sum gjeld og egenkapital 6816 720 945 546 24 491 128 409 742 432 4974 295 1547
Eaelgtr?s';';‘”d'tetsekSpO”e””g ! 934352 520622 259783 217450 -1639618 1576114

Belgp fordelt etter rentereguleringstidspunkt (renterisiko)

Sum Uten Inntil 1-3 3-12 1-5 Over
Tall i 1 000 kr Balanse  Regulering 1 mnd. mnd. mnd. ar 5ar
Eiendeler
Innskudd i og utlan il 470 090 470 090
finansinstitusjoner
Nedbetalingslan til gvrige kunder 5924 702 16 533 985668 4235823 118 461 567 754 464
@vrige finansplasseringer 386 065 6 664 170 199 209 202 - -
Finansielle derivater 15027 6218 -350000 318200  -111 257 151 866 -
Andre eiendeler 20 837 20837
Sum eiendeler 6816 720 50251 1275957 4763225 7 204 719 619 464
Gjeld:
Lan opptatt ved utstedelse av 5599 474 31611 992577 4575286 - - -
verdipapirer
Ansvarlig lanekapital 126 045 1045 125 000
Finansielle derivater 8779 - 8779 -
Annen gjeld 41 876 41 876
Sum gjeld 5776 174 74532 992 577 4700 286 - 8779 -
Sum egenkapital 1040 546 945 546 95 000
Sum gjeld og egenkapital 6816 720 1020078 992577 4795286 - 8779 -
Netto renteeksponering i balansen -969 827 283 380 -32 061 7204 710 840 464
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Rente- og valutasikring
Eiendomskreditt skal ha begrenset renterisikoeksponering. Renterisiko skal over tid ferst og fremst handteres ved
atinnlansinstrumentene tilpasses utlanenes rentebindingsstruktur.

Utldn med fastrente tilbys med bindingsperioder mot faste datoer. Lanene rentesikres ved bruk av innlan med
tilsvarende rentebinding eller ved bruk av rentederivater. | renterisikostyringen sikres hver fastrenteperiode for
seg. Risikostyringen oppfyller ikke vilkarene til sikringsbokfering etter IFRS 9.

Eiendomskreditt er et kredittforetak og kan derfor ikke ta imot innskudd fra allmennheten. Utlan med flytende
rente finansieres ved laneopptak i sertifikat og obligasjonsmarkedet. Disse innldnene lgper typisk med 3 maneders
renteregulering. | den grad renten pa utldn med flytende rente reguleres uavhengig av tidspunkt for regulering av
renten pa innlanene vil det oppsta en renterisiko. Denne risikoen vil pavirke netto renteinntekter positivt eller
negativt i en begrenset periode.

Eiendomskreditt har ingen virksomhet i annen valuta enn NOK.
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Note 13 Utldn Segment og geografi

(i hele 1 ooo kr)

EIENDOMSKREDITT

Eiendomskreditt opererer bare med ett segment, BM. Alt av renteinntekter og -kostnader knytter seqg derfor til

dette segmentet. Mesteparten av utlansportefaljen er knyttet til sikkerhetsmassen for vare utstedte obligasjoner

med fortrinnsrett.

Utlan fordelt etter sektor 2024 % 2023 %
Aksjeselskaper 5763727 97,53 % 5684 743 96,67 %
Ansvarlige selskaper 100 897 1,71 % 5250 0,09 %
Personlig nzeringsdrivende 6203 0,10 % 6 457 0,11 %
Lennstakere 34 068 0,58 % 148 790 2,53 %
Annet 4950 0,08 % 35396 0,60 %
Sum 5909 845 100,00 % 5880 636 100,00 %
Utlan fordelt etter fylke 2024 % Utlan fordelt etter fylke 2023 %
Agder 272 069 4,60 % Agder 257 318 4,38 %
Akershus 800 486 13,54 % Innlandet 101 233 1,72 %
Buskerud 280 293 4,74 % Mgre og Romsdal 50 740 0,86 %
Finnmark 9765 0,17 % Nordland 111 860 1,90 %
Innlandet 101 168 1,71% Oslo 969 992 16,49 %
Mgre og Romsdal 45 288 0,77 % Rogaland 747 010 12,70 %
Nordland 100 000 1,69 % Troms og Finnmark 71 008 1,21 %
Oslo 1 000 786 16,93 % Trgndelag 341613 5,81 %
Rogaland 524 454 8,87 % Vestfold og Telemark 577 764 9,82 %
Telemark 106 230 1,80 % Vestland 1120836 19,06 %
Troms 8233 0,14 % Viken 1531263 26,04 %
Trgndelag 343 605 5,81 %

Vestfold 416 518 7,05 %

Vestland 1295526 21,92 %

@stfold 605 423 10,24 %

Sum 5909 845 100,00 % Sum 5880 636 100,00 %
Utlan fordelt pa portefglje 2024 % 2023 %

Eiendomshypotek 5909 845 100,00 % 5879 463 99,98 %

Annet - 0,00 % 1173 0,02 %

Sum 5909 845 100,00 % 5880 636 100,00 %
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Note 14 Sikkerhetsmasse obligasjoner med fortrinnsrett

(i hele 1 ooo kr)

31.12.2024 31.12.2023
Eiendomshypotek
Utlan til kunder eiendomshypotek 5705 000 5687 788
Fyllingssikkerhet 637 975 583 814
Sum 6342 974 6271602
Utstedte obligasjoner med fortrinnsrett 4717 000 4 809 000
Overpantsettelse 34,5% 30,4 %
Gjennomsnittlig Ian per kunde 26 383 26 847
Antall Ian 224 219
Fast rente 11,8 % 3,8%
Flytende rente 88,2 % 96,2 %
Volumvektet indeksert LTV 48,9 % 46,2 %

EIENDOMSKREDITT

For ytterligere informasjon om sikkerhetsmassen vises det til vare nettsider og publikasjonen «Cover pool data», som blir gjort

tilgjengelig hvert kvartal: Cover pool data

5o


http://eiendomskreditt.no/investor/cover-pool/
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Note 15 IFRS g - Beregning av nedskrivning

(i hele millioner kr)

IFRS g sine prinsipper knyttet til nedskrivning for tap pa finansielle instrumenter er basert pa et utgangspunkt at
man skal sette av for forventede tap (Expected credit loss (ECL)). Prinsippene i IFRS g for nedskrivning gjelder for
finansielle eiendeler som er gjeldsinstrumenter, og som males til amortisert kost eller til virkelig verdi med
verdiendringer fert over andre resultatkomponenter (OCl). | tillegg skal ogsa utenombalanseposter som lanetilsagn
og aksepter vaere omfattet.

1. Beskrivelse av rammeverket

Eiendomskreditt har utarbeidet et rammeverk for & beregne nedskrivninger i henhold til krav i IFRS 9. Beregning av
forventet tap, Expected credit loss (ECL), baseres pd en modell bestdende av tre «trinn». Se figur under. Nar et 1an
fersteganginnregnes i foretakets balanse vil det inngd i «Trinn 1». Dersom det vurderes at engasjementet har hatt
en signifikant gkning i kredittrisiko siden ferstegangsinnregning vil det flyttes til «Trinn 2». Misligholdte
engasjement flyttes til «Trinn 3». For engasjement i trinn 1 beregnes det 12 maneders ECL (12M ECL), mens det for
engasjement i trinn 2 og 3 beregnes ECL for engasjementets restlgpetid - Lifetime ECL (LT ECL). Trinn 1 0g 2
erstatter de gruppevise nedskrivningene under NGAAP, mens trinn 3 i all hovedsak tilsvarer de individuelle
nedskrivingene under NGAAP.

ECL skal vaere et forventningsrett estimat

basert pa flere utfall/scenarioer.
Eiendomskreditts tilnaerming til dette er
beskrevet under punkt 4 under. ECL
beregnes som summen av marginale tap.

De marginale tapene baseres pa

parametere som estimerer usikret

eksponering (en tilnaerming til EAD x

LGD) samt sannsynlighet for mislighold

(PD) for hver periode. Beregning av 12M
ECL og LT ECL baseres pa samme logikk. Forskjellen mellom de to estimatene er perioden ECL beregnes for (hhv.
12 maneder og engasjementets forventede gjenvaerende levetid).

Misligholdsannsynlighet (PD)

Eiendomskreditt har, basert pa Bisnode sin konkursstatistikk, utviklet statistiske modeller for & estimere
sannsynligheten for at et engasjement gar i mislighold i lepet av pafelgende 12-maneders periode (12 maneders
PD). I tillegg til PD-modellene som gir 12-maneders PD har Eiendomskreditt ogsa utviklet PD-kurver som benyttes
til 3 beregne periodedelte PDer for eksponeringens gjenvaerende levetid. PD-kurvene benyttes bade i vurderingen
av om et engasjement har hatt en signifikant gkning i kredittrisiko og ved beregning av LT ECL for engasjement i
trinn 2.

Tap gitt mislighold (Loss Given Default - LGD)

LGD skal i utgangspunktet representere det foretaket forventer 3 tape gitt at et engasjement gar i mislighold. |
beregningen ber det derfor tas hensyn til sannsynligheten for at et misligholdt engasjement blir friskmeldt
(tilfriskningsrate) og forventet tap dersom engasjementet ikke blir friskmeldt (tap gitt konkurs). Ettersom vare PD-
kurver er avledet av en konkursrisiko vektlegges derfor ikke tilfriskningsraten. Pa grunn av vare lave
beldningsgrader har Eiendomskreditt hatt svaert fa tap pa utlan. S3 i mangel pa egen tapshistorikk benyttes en
scenarioanalyse til & estimere hva forventet tap kan veere gitt konkurs. Med hele portefgljen pantesikret med
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maksimal beldningsgrad pa 60% blir det derfor bare i de mest alvorlige scenarioene at det vil oppstd noe forventet
tap.

Eksponering pa misligholdtidspunktet (Exposure at Default — EAD)

EAD representerer forventet eksponering mot kunden pa et fremtidig konkurstidspunkt. Alle vare 1an har en
kontraktsfestet nedbetalingsplan og denne vil vaere utgangspunkt for fastsettelse av EAD. | tillegg gjennomferes en
justering for & ta hensyn til sannsynligheten for at kunden betaler tilbake Ianet raskere enn det som er gitt av
nedbetalingsplanen, enten i form av ekstraordinaere avdrag eller ved en fullstendig innfrielse.

2. Migrering mellom de tre trinnene i modellen
Alle misligholdte engasjement allokeres til trinn 3. Alle engasjement som vurderes 3 ha hatt en signifikant gkning i
kredittrisiko siden farstegangsinnregning allokeres til trinn 2. Resterende engasjement inngar i trinn 1.

Signifikant ekning i kredittrisiko
Migrering fra trinn 1 til trinn 2 styres av definisjonen av signifikant ekning i kredittrisiko. Dette regelsettet bestar av
tre elementer - et kvantitativt element, et kvantitativt element og en back-stop.

Kvantitativt element (Selskapsrating fra Bisnode)

Det kvantitative elementet er hoveddriveren for migrering fra trinn 1 til trinn 2 og bestar av en vurdering av
differansen mellom PD beregnet pa rapporteringstidspunktet og forventet PD pa rapporteringstidspunktet
beregnet pa oppstartstidspunktet. PD estimatene som benyttes i PD-testen tar hensyn til framoverskuende
informasjon og er et vektet estimat basert pa tre ulike scenarioer. Et engasjement vurderes a ha hatt en signifikant
gkning i kredittrisiko dersom PD pa rapporteringsdato er 2,5 ganger hayere enn forventet PD beregnet pa
innregningstidspunktet. Videre ma gkningen i PD vaere sterre enn to prosentpoeng for at det skal vurderes som en
signifikant gkning. I tillegg vil alle gkninger pa mer enn syv prosentpoeng vurderes som signifikant.

Kvalitativt element

Foretaket anser forbearance som en indikator for signifikant ekning i kredittrisiko. Dersom det gis forbearance som
svekker netto naverdi av kontantstremmen med inntil 1%, migrerer |anet til trinn 2, med mindre de er i mislighold
og allerede vil vaere i trinn 3. Ved forbearance som svekker NNV med mer enn 1% vil Ianet migrere til trinn 3.

Migrering til lavere trinn

Et engasjement som har migrert til trinn 2 kan migrere tilbake til trinn 1 dersom det ikke lenger oppfyller noen av de
de tre kriteriene beskrevet ovenfor. Engasjement som har gatt i mislighold vil migrere til trinn 1 eller 2 farst etter at
det har passert en forfallstermin uten forsinkelser.

3. Misligholddefinisjon

Et engasjement er 3 anse som misligholdt dersom et krav er forfalt med mer enn go dager og belgpet ikke er
uvesentlig (> 1.000). For at et 1an skal komme ut av misligholdlisten ma ogsa alle 30-dagers forsinkelser innfris. |
tillegg blir et 1dn som har veert misligholdt liggende i karantene i 9o dager fra de ajour med alle betalinger til de kan
flyttes til trinn 1 eller 2.

Et engasjement vil ogsa misligholdmerkes dersom en av falgende eksterne anmerkinger er registrert pa kunden:
* Gjeldsordning
e Konkurs

Mislighold inntreffer pad kundeniva. Dette innebaerer at mislighold smitter over dersom en kunde har flere
engasjement/kontoer.
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4. Makroscenarioer

Det skal tas hensyn til framoverskuende informasjon bade i beregningen av om det foreligger en signifikant ekning i
kredittrisiko siden ferstegangsinnregning av eiendelen, og for & komme frem til et forventningsrett estimat pa ECL.
Dette innebaerer at en ferst benytter en vektet PD mellom de ulike scenarioene som grunnlag for vurdering av
migrering mellom de ulike trinnene i ECL-modellen. Bokfert ECL beregnes ved a sannsynlighetsvekte estimert ECL
for de ulike scenarioene. Det er valgt & legge til grunn 3 scenarioer i beregningen (base, optimistisk og pessimistisk)
og prognoseperioden er satt til 5 ar. Etter prognoseperioden er det forutsatt at det ikke er noen forskjell mellom de
ulike scenarioene. Prosessen for vurdering av framoverskuende informasjon og fastsettelse av de ulike scenarioene,
bygger pd innhentede prognoser fra Statistisk Sentralbyra og Norges Bank, samt foretakets arlige ICAAP- prosess.
Dette skal blant annet sikre at foretakets eget makrosyn blir satt med utgangspunkt i eksterne og uavhengige
prognoser, og at forutsetningene for ECL-modellen blir stresstestet ved jevne mellomrom. Makroscenarioene, og
vektingen av de tre ulike scenariene, blir vurdert av kredittkomiteen i forkant av hver kvartalsrapportering.

5. Governance

Eiendomskreditt har etablert en governance-struktur for modellen og datavarehuset som benyttes til 3 beregne
tapsavsetninger, med tydelig definert ansvar for henholdsvis vedlikehold av modellpark og -metodikk, kvalitet og
fullstendighet i dataene som ligger til grunn for beregningene, samt utarbeidelse av makroscenarioer.

Nedskrivinger Utlan
Totale

Nivd1 Niva2 Niva 3 nedskrivninger Niva 1 Niva 2 Nivda 3  Totale utlan
Tapsavsetninger 31.12.23 0,977 0,341 2,203 3,521 5 215,45 248,13 190,83 5 654,40
Fra Niva 1 til Niva 2 -0,021 0,189 - 0,169 -309,315 309,315 - -
Fra Niva 1 til Niva 3 -0,035 - 1,690 - -163,604 - 163,604 -
Fra Niva 2 til Niva 3 - -0,433 0,263 -0,169 - -74,623 74,623 -
Fra Niva 3 til Niva 2 - 0,067 -0,273 - - 20,359  -20,359 -
Fra Niva 3 til Niva 1 0,671 - -1,994 155,342 - -155,342
Fra Niva 2 til Niva 1 0,013 -0,120 - -0,107 146,718 -146,718 -
Tilgang nye engasjementer 0,802 - - 0,802 | 1089,554 - - 1 089,55
Avgang engasjementer -0,283 -0,033 - -0,316 | -1213,042 -94,919 -0,793 -1 308,75
fkl‘:rﬁz:?:f;r‘:r:t"'”g foreng. som 1,479 0,142 0,050 1671| -161,752 -10,894 -47,713 -220,36

k vsetninger utover

?r;ien:fesa setninger utove 2848
Tapsavsetninger 31.12.24 3,604 3,003 1,939 8,545 4 759,35 250,65 204,85 5214,84
Palgpte renter og gebyrer 21,68 1,99 7,02 30,70
Tapsavsetninger -3,60 -3,00 -1,94 -8,55
Utlan til kunder til amortisert kost 31.12.24 4 777,43 249,64 209,93 5 236,99
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Tap pa utlan 2024 2023
Periodens endring i trinn 1 2,63 0,30
Periodens endring i trinn 2 2,66 -1,03
Periodens endring i trinn 3 -0,26 0,48
Konstaterte tap - -
Inngang pa tidligere konstaterte tap - -
Sum tap pa utlan 5,024 -0,257
Misligholdte 1an (Trinn 3)

31.12.2024 31.12.2023
Brutto utlan 5925 5892
Misligholdte lan:
Misligholdte Ian eiendomshypotek 204,85 189,82
Misligholdte andre lan - 1,0
Palgpte renter og gebyrer 7,02 2,02
Sum 211,87 192,85
Misligholdte l1an i % 3,58 % 3,27 %
Misligholdte 13n fordelt pa fylke:
Fylke 2024 2023
Agder - Agder -
Akershus 7,79 Innlandet -
Buskerud - Mgre og Romsdal -
Finnmark 5,11 Nordland -
Innlandet - Oslo 152,89
Mgre og Romsdal 3,71 Rogaland 15,55
Nordland - Troms og Finnmark 11,74
Oslo 3,94 Trgndelag -
Rogaland 26,58 Vestfold og Telemark -
Telemark - Vestland -
Troms - Viken 12,67
Trgndelag -
Vestfold 80,95
Vestland 46,53
@stfold 37,25
Sum 211,87 Sum 192,85
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Note 16 Varige driftsmidler

(i hele 1 000 kr)

2024 2023

Maskiner og Immaterielle Fast Maskiner og Immaterielle Fast
Varige driftsmidler inventar eiendeler eiendom inventar eiendeler eiendom
Anskaffelseskostnad per 1.1. 428 683 18 835 484 683 3167
Anskaffet i perioden 145 - - - - 15 668
Avgang i perioden - - 15 154 - - -
Nedskrivinger i perioden - - - - - 3250
Tidligere ars nedskrivinger - - 3250
Ordinaere avskrivninger i
perioden ° 91 139 i 87 205 96
Akkumulerte avskrivninger 310 543 431 278 338 335
Bokfgrt verdi 31.12. 172 1 - 118 140 15154
Avskrivningssats 15-30% 30 % 0-4% 15-30% 30 % 0-4%

Fast eiendom var i 2023 knyttet til selskapets hytte pa Filefjell som ble benyttet av de ansatte, og en eiendom som

Eiendomskreditt overtok i 2023 som felge av konkurs hos debitor.

— Hytten pa Filefjell ble solgt i 2024. Gevinsten fra salget pa 1,26 mill. kr er fart under "gevinst/tap(-) ikke
finansielle eiendeler" i resultatet.

— Den andre eiendommen har i 2024 blitt overfart til et eget datterselskap. Eiendommen ble i 2024 nedskrevet
med 1,54 mill. kr. Nedskrivingen er fart under "gevinst/tap(-) ikke finansielle eiendeler" i resultatet.
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Note 17 Obligasjons- og sertifikatlan
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(i hele kr)

Verdipapir- Type  Aktuell  Neste rente- Brutto

nr. (ISIN) Lanebeskrivelse Lgpetid lan rente regulering utestdende
NO0012857855 FRN EIKR37 PRO 08.03.23-08.12.25  Senior 5,83%  10.03.2025 150 000 000
N0O0012992108 FRN EIRK39 PRO 25.08.23 - 25.08.26 Senior 6,08 % 25.02.2025 300 000 000
NO0013311886 09.08.24-07.08.25  Senior 5,15% = 07.02.2025 160 000 000
NO0013360602 FRN EIKR43 PRO 09.10.24 - 09.04.27 Senior 5,46 % 09.01.2025 250 000 000
NO0010756489 2,80 % EIKRN12 PRO 26.01.16 - 26.01.26 OMF 2,80 % 26.01.2026 350 000 000
N0O0010841190 FRN EIKRN18 PRO 15.01.19-17.03.25 OMF 5,28% 17.03.2025 112 000 000
NO0010873557 FRN EIKRN20 PRO 24.01.20-15.06.26 OMF 5,13 % 17.03.2025 650 000 000
NO0010895154 FRN EIKRN21 PRO 08.10.20 - 08.10.25 OMF 5,13 % 08.01.2025 400 000 000
NO0010939853 FRN EIKRN22 PRO 25.02.21-15.06.27 OMF 5,02% 17.03.2025 575 000 000
NO0011151094 FRN EIKRN23 PRO ESG 16.11.21-16.11.26 OMF 4,98 % 17.02.2025 380 000 000
NO0012478348 FRN EIKRN24 PRO 21.03.22 - 15.09.27 OMF 5,28 % 17.03.2025 250 000 000
NO0012693680 FRN EIKRN25 PRO 07.09.22 - 07.09.28 OMF 5,42% 07.03.2025 675 000 000
NO0013025825 FRN EIKRN26 PRO 27.09.23 - 15.03.27 OMF 5,41% 17.03.2025 350 000 000
NO0013072082 FRN EIKRN27 PRO ESG 20.11.23 - 15.03.28 OMF 5,47 % 17.03.2025 300 000 000
N0O0013185843 FRN EIKRN28 PRO 20.03.24 - 14.09.29 OMF 5,38% 17.03.2025 675 000 000
Sum 5577 000 000
Egenbeholdning 0
Palgpte ikke forfalte renter 31611032
Over- og underkurser -9 136 876
Sum ifglge regnskap 5599 474 156
NO0012885393 FRN EIKR38 PRO 11.04.23-11.07.28 T1 9,56 % 13.01.2025 40 000 000
NO0013175943 FRN EIKR41 PRO 07.03.24 - 06.09.29 T1 8,68 % 07.03.2025 55 000 000
NO0013315937 FRN EIKR42 PRO 20.08.24 - 20.11.29 T2 7,34 % 20.02.2025 125 000 000
Sum 220000 000
Palgpte ikke forfalte renter ansvarlig lanekapital 1044931
Sum ifglge regnskap 221044 931

Forklaringer:
FRN
OMF
Senior

: Usikrede lan

: Lan med flytende (regulerbar) rente
: Obligasjoner med fortrinnsrett
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Note 18 Skatt

(i hele 1000 kr)

2024 2023
Resultat fgr skattekostnad 128 624 123792
+/- endring i midlertidige forskjeller -1234 5260
+/- korrigering forskjell i midlertidig forskjell regnskap og ligningspapirer
+/- permanente forskjeller -9 049 -6 457
- ikke skattepliktige inntekter (permanente forskjeller) -243 -
+ ikke fradragsberettigede kostnader (permanente forskjeller) 692 675
+/- permanente forskjeller pensjon som fglge fgring direkte mot egenkapital - -
+/- permanente forskjeller som fglge fgring direkte mot egenkapital - -
Skattepliktig inntekt 118 791 123270
Inntektsskatt 25% 29 698 30818
Betalbar skatt 29 698 30818
+/- for mye(-) lite (+) avsatt skatt i fjor 13 -
+/- endring i utsatt skatt 308 -1315
+/- Korrigering forskjell i midlertidige forskjeller regnskap og ligningspapir
Arets skattekostnad 30019 29 503
Avstemming av drets skattekostnad
Resultat fgr skattekostnad 128 624 123792
Beregnet skatt 25% 32 156 30948
Bokfgrt skatt 30019 29503
Differanse 2136 1445
Differansen forklares slik
Skatteeffekten av ikke fradragsberettigede kostnader 173 169
Skatteeffekt av ikke skattepliktige inntekter -61 -
For mye (-) / lite (+) avsatt skatt i fjor 13 -
Renter pa fondsobligasjoner -2 262 -1614
Differanse -2 136 -1445
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Utsatt skatt/ skattefordel i balansen

2024 2023 Endring
Positive midlertidige forskjeller
Obligasjonsgjeld 3458 9079 5621
Gevinst salg av driftsmidler 933 -
Kurs rentederivater 30 -3 665 -3 695
Generelle avsetninger - 31 31
Negative midlertidige forskjeller som kan utlignes
Kurs fastrente -8328 -9576 -1248
Utlan -12 698 -8 646 4 052
Verdipapirgjeld -2 356 -4 020 -1 665
Overtatte eiendeler - -3 250 -3 250
Forskuddsbetalt pensjonspremie -1 294 -1397 -103
Varige driftsmidler -412 -444 -32
Balansefgrte leieavtaler -47 -59 -13
Generelle avsetninger kortsiktig gjeld - -2 -2
Grunnlag for utsatt skatt/skattefordel (-) -20713 -21 949 -1238
Utsatt skatt/skattefordel 25% av grunnlaget -5178 -5487 -309
Bokfgrt utsatt skattefordel -5178 -5 487
Effektiv skattesats 23,3% 23,7 %
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Note 19 Vesentlige leieavtaler
(i hele kr)

Innfering av ny IFRS 16 Leieavtaler fra 01.01.2020 medferer at det ikke lenger skal skilles mellom operasjonell og
finansiell leasing der inngatte leieavtaler overfarer bruksretten til en spesifikk eiendel fra utleier til leietaker for en
spesifikk periode. For & fastsette om en kontrakt inneholder en leieavtale er det vurdert om kontrakten overferer
retten til 3 kontrollere bruken av en identifisert eiendel. Bruksrettigheter pa leieavtaler som omfattes av IFRS 16
oppferes i balansen som "Bruksrettigheter leieavtaler" med tilherende leieforpliktelse under "Leieforpliktelser".

For ytterligere beskrivelser om implementeringseffekter og bankens vurderinger knyttet til leieavtaler, se note 1.

Selskapets bruksretteiendeler er kategorisert og presentert i tabellen under:

Kontrakt Motpart Varighet Arlig leie (eks mva)
Kontorlokaler Solheimsgaten 11 GC Rieber Eiendom 31.12.2025 870 907

2024 2023
Bruksrettigheter leieavtaler Bygninger Bygninger
Inngaende balanse 01.01 2104 765 3157 148
Tilgang = -
Avgang = -
Nedskrivinger - -
Arets avskrivinger -1052 383 -1052 383
Balansefgrt verdi av bruksrettigheter 31.12 1052 382 2104 765
@konomisk levetid 3 3
Avskrivingsmetode Lineser Linezer
Diskonteringsrente 3,2% 3,2%
Leieforpliktelser Bygninger Bygninger
Inngdende balanse 01.01 2 163 369 3194425
Tilgang = -
Avgang = -
Justeringer - -
Leiebetalinger -1 007 909 -941 125
Rentekostnad -56 539 -89 931
Balansefgrt verdi av leieforpliktelser 31.12 1098 921 2163 369
Udiskonterte leieforpliktelser og forfall for betalinger
Mindre enn 1 ar 1098 921 1064 448
1-3ar - 1098 921
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Note 20 Ansvarlig kapital
(i hele kr)

Fondsobligasjonskapital

Selskapet har to fondsobligasjonslan palydende til sammen kr 95 000 00o,-. Dersom offentlige reguleringer
medferer endringer som pavirker i hvilken grad fondsobligasjonskapitalen kan regnes som kjernekapital har
Eiendomskreditt regulatorisk call, det vil si rett til & innlase samtlige utestdende obligasjoner. Innlgsning kan skje pa
hver rentebetalingsdato etter at requleringen trer i kraft.

Tidsbegrenset ansvarlig lanekapital

Det ansvarlige lanet leper til den 20.02.2035 med innlgsningsrett (call) for [antaker ferste gang den 20.11.2029 og
deretter ved hver termindato for [anet (kvartalsvis). Lanet har ogsa regulatorisk call, det vil si call dersom reglene for
ansvarlig lanekapital endres. Denne call kan gjennomferes pa ferste termindato for Idnet etter at endringene gjeres

gjeldende.
ISIN Type Call 1B 2024 UB 2024 Arets kostnad
NO0010863723 T2 17.09.2024 125 000 000 - 5822 300
NO0013315937 T2 20.11.2029 - 125 000 000 3 500 665
NO0010850712 T1* 03.05.2024 45 000 000 - 37 304
N0O0012885393 T1* 11.07.2028 40 000 000 40 000 000 117 783
NO0013175943 T1* 06.09.2029 - 55 000 000 123 342
Sum 9 601 394

*Fondsobligasjonene blir regnskapsmessig behandlet som egenkapital. Rentekostnader pa fondsobligasjonene feres over egenkapitalen,
mens skattefradraget blir presentert som en del av skattekostnaden. Det er i 2024 utbetalt 9,05 mill. kr i renter pa fondsobligasjonene (6,46
mill. kri2023).

Note 21 Aksjekapital

Ved utgangen av aret bestar aksjekapitalen av 5361 491 ordinaere aksjer, alle palydende kr 100, -, til sammen kr 536
149 100,-. Av aksjekapitalen eies 1.008 aksjer av finansdirekter Lars W. Lynngard. Hver aksje har en stemme i
generalforsamling.

De 20 sterste aksjonarene per 31.12.2024 fremgar av tabellen under.

Meteva AS 30,00 % Sggne og Greipstad Sparebank 1,12 %
R Transit AS 30,00 % Orkla Sparebank 1,07 %
Sparebank 1 Sogn og Fjordane 6,51 % Aurskog Sparebank 0,92 %
Voss Sparebank 3,64 % Spareskillingsbanken 0,89 %
Luster Sparebank 1,85 % Sparebank 1 @stlandet 0,89 %
Sogn Sparebank 1,80 % Sparebank 1 SMN 0,82 %
Haugesund Sparebank 1,74 % Sparebank 1 Helgeland 0,80 %
Rogaland Sparebank 1,71 % Skudenes og Aakra Sparebank 0,79 %
Pareto Bank 1,53 % Nordic Private Equity AS 0,77 %
Flekkefjord Sparebank 1,48 % Lillesands Sparebank 0,50 %
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Note 22 Rentederivatavtaler
(i mill. kr)

Eiendomskreditt har ingen valutarisiko.

EIENDOMSKREDITT

Eiendomskreditt anvender de vanligste finansielle instrumenter for a styre selskapets renterisiko. Selskapets

risikostyring oppfyller ikke vilkarene til sikringsbokfering og konsernets derivater males til virkelig verdi, og

verdiendring feres over resultatet. Avtalene er inngatt med anerkjente banker. Kredittrisikoen anses som lav. Mark-

to-market vurdering av kontraktene viser 3 kontrakter med en samlet negativ markedsverdi pa kr 8,78 mill. og 10

kontrakter med en samlet positiv markedsverdi pa kr 8,81 mill. Markedsverdi for kontraktene er beregnet ut fra

rentekurven per31.12.2024.

Inngatte rentebytteavtaler som inngar i OMF sikkerhetsmasse Eiendomshypotek:

Kjppt Solgt
Rentebytteavtaler (utlgp 2025) 113,20 -
Rentebytteavtaler (utlpp 2026) 360,03 350,00
Rentebytteavtaler (utlgp 2027) 199,50 -
Totalt 672,73 350,00

Note 23 Naerstdende parter

(i hele 1 ooo kr)

| samsvar med regnskapslovens § 7-30 b vil Eiendomskreditt gi de opplysningene som forutsettes om nzerstdende parter.

Kredittforeningen for Sparebanker (KfS)

Eiendomskreditt tok sammen med 49 sparebanker initiativ til etableringen av Kredittforeningen for Sparebanker.

Kredittforeningen for Sparebanker ble etablert i 2004, og Eiendomskreditt har en avtale med Kredittforeningen for

Sparebanker om administrasjonssamarbeid.

Mellomvarende med KfS framkommer under falgende poster i regnskapet for Eiendomskreditt:

2024 2023
Resultatregnskapet
Renter og lignende inntekter av obligasjoner og andre rentebaerende vp. - -
Utbytte av egenkapitalbeviskapital 250 -
Gevinst/tap(-) pa rentebarende verdipapirer - -
Andre driftsinntekter - -
Sum inntekter 250 -
Balanse
Sertifikater, obligasjoner og andre rentebaerende verdipapirer - -
Aksjer, andeler og egenkapitalbevis 5000 5000
Andre eiendeler - -
Sum eiendeler 5000 5000

Sparebanker som er aksjonaerer:

Ved utgangen av 2024 er det 59 sparebanker som star som aksjonarer i Eiendomskreditt.
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Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS

Eiendomskreditt overtok i 2023 en eiendom som falge av konkurs hos debitor. | 2024 har eiendommen blitt overfert
til Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS, et heleid datterselskap av Eiendomskreditt. Overferingen skjedde i
november 2024, og verdien ble fastsatt basert pa en ekstern verdivurdering datert 07.10.2024.

Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS eier igjen 100 % av Verkstedveien Kristiansund Eiendom Il AS.
Verkstedveien Kristiansund Eiendom Il AS eier en tomt som ble kjept for kr 305 000 i 2024.

Mellomvaerende med Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS framkommer under fglgende poster i regnskapet for
Eiendomskreditt:

2024 2023
Balanse
Investering i Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS 10710 -
Fordring pa Verkstedveien Kristiansund Eiendom AS 171 -
Fordring pa Verkstedveien Kristiansund Eiendom Il AS 313 -
Sum eiendeler 11194 -
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Note 24 Pensjonsforpliktelser og pensjonskostnader
(i hele kr)

Eiendomskreditt er pliktig til & ha en tjenestepensjonsordning i henhold til lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Dette er lost ved tjenestepensjonsordning tegnet i DNB Livsforsikring. Ordningen tilfredsstiller lovens krav til
pensjonsordning. Selskapet har en innskuddsbasert ordning for de ansatte med 7 % innskudd av lenn mellom o-7,1
G 0og 18 % av lenn mellom 7,1 G og 12 G. Ordningen finansieres gjennom innbetalinger til DNB Livsforsikring.
Kostnad knyttet til innskuddsordningen i 2024 kom pa kr 955 753.

Bevegelse innskuddsfond/premiefond tilknyttet innskuddsordningen

Ved overgang fra at selskapet hadde ytelsesordning og innskuddsordning til at alle ansatte har innskuddsordning pr
01.01.16, ble overfinansieringen overfert til premiefond/innskuddsfond, som er tilknyttet innskuddsordningen.
Innskudds- og premiefondet er redusert med kr 31 444 i 2024. Pr31.12.2024 er det totalt kr 253 192 pa
premiefondet. Dette er fart under forskuddsbetalinger i balansen.

Driftspensjon

Det er ogsa etablert livsvarig driftspensjonsavtale for tidligere daglig leder for 70% av lgnn utover 12 G.

Arets pensjonskostnad for ytelsesordningen gir uttrykk for ndverdien av den del av pensjonsytelsene som opptjenes
i lopet av dret. Naverdien av arets pensjonsopptjening er benevnt service kost i tabellen nedenfor. Ifelge IAS 19 skal
estimatavvik feres direkte mot egenkapitalen i den perioden de oppstar, det er ikke fart noe estimatavvik i 2024.

Pensjonskostnader 2024 2023
Arets pensjonsopptjening, service kost

+ Rentekostnad pa pensjonsforpliktelsene 54 657 66 759
Pensjonskostnad (brutto) 54 657 66 759
- Forventet avkastning pa pensjonsmidlene - -
Pensjonskostnad (netto) inkl. arbeidsgiveravgift 54 657 66 759

Administrasjonskostnader - -

+/- Resultatfgrte planendring driftspensjon

Resultatfgrt pensjonskostnad driftspensjon 54 657 66 759
Palgpt pensjonsforpliktelser og verdi av pensjonsmidler er som fglger 2024 2023
Estimert naverdi av pensjonsforpliktelsene -1547 122 -1681 762
Estimert verdi av pensjonsmidlene - -
Balansefgrt pensjonsforpliktelser (-)/ midler (+) -1547 122 -1681 762
Premiefond/innskuddsfond innskuddsordningen: 2024 2023
Premiefond/innskuddsfond ved planendring 284 636 352201

Tilfgrt fondet gjennom aret 0 6770

Belastet fondet gjennom aret -31 443 -74 335
Balansefgrt premiefond/innskuddsfond itp 253192 284 636
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Note 25 Hendelser etter balansedagen

Det foreligger ingen hendelser etter balansedagen som er vurdert 3 veere av vesentlig betydning for regnskapet
2024.
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Erklaering i samsvar med
verdipapirhandelloven § 5-5

Vi erklaerer herved at drsregnskapet, etter var beste overbevisning, er utarbeidet i samsvar med gjeldende
regnskapsstandarder og at opplysningene i regnskapet gir et rettvisende bilde av foretakets eiendeler, gjeld,
finansielle stilling og resultat som helhet.

Arsberetningen gir en rettvisende oversikt over utviklingen, resultater og stillingen til foretaket, sammen med en

beskrivelse av de mest sentrale risiko- og sikkerhetsfaktorer foretaket star overfor.

Bergen, 10. februar 2025
Styret for Eiendomskreditt AS

Sindre Sendena Andersen (s.) Brede Hovland Selseng (s.)
Styrets leder Styrets nestleder
Frode Vasseth (s.) Nina Skage (s.)
Styremedlem Styremedlem
Bente Haraldson Syre (s.) Lars W. Lynngard (s.)
Styremedlem Konstituert daglig leder
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Til generalforsamlingen i Eiendomskreditt AS

Uavhengig revisors beretning

Uttalelse om arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Eiendomskreditt AS som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap, oppstilling over endringer i egenkapital og kontantstrgmoppstilling for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder vesentlige opplysninger om
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

gir arsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024,
og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Var konklusjon er konsistent med var tilleggsrapport til revisjonsutvalget.

Grunnlag for konklusjonen

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

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

Vi har veert revisor for Eiendomskreditt AS sammenhengende i 7 ar fra valget pa generalforsamlingen
den 21. mars 2018 for regnskapsaret 2018.

Sentrale forhold ved revisjonen

Sentrale forhold ved revisjonen er de forhold vi mener var av sterst betydning ved revisjonen av
arsregnskapet for 2024. Disse forholdene ble handtert ved revisjonens utfgrelse og da vi dannet oss
var mening om arsregnskapet som helhet, og vi konkluderer ikke szerskilt pa disse forholdene.

Offices in:

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Elverum Mo i Rana Tromsg

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved. Alta Finnsnes Molde Trondheim
Arendal Hamar Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Bergen Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Bodo Knarvik Stord Alesund

Drammen Kristiansand ~ Straume
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1. Forventet kredittap pa utlan og garantier

Det vises til Note 2 Regnskapsestimater og skjgnnsmessige vurderinger, Note 15 IFRS 9 — beregning
av nedskrivning, og styrets arsberetning, punkt 2.3 Nedskrivning pa utlan.

Beskrivelse av forholdet

Var revisjonsmessige tilnaerming

Forventet kredittap pa utlan og garantier som
ikke er kredittforringet utgjgr MNOK 6,6 for
selskapet per 31.12.2024. Forventet kredittap pa
utldn og garantier som er kredittforringet utgjer
MNOK 1,9 for selskapet per 31.12.2024.

For utlan og garantier krever IFRS 9 at
selskapet beregner forventet kredittap for de
neste 12 maneder for lan som ikke har vesentlig
gkning i kredittrisiko (trinn 1), og forventet
kredittap over hele lanets lgpetid for lan som har
vesentlig gkning i kredittrisiko (trinn 2).
Selskapet anvender modeller for beregning av
forventet kredittap i trinn 1 og 2. Modellverket er
komplekst og omfatter store mengder data.
Samtidig innebeerer beregningen at ledelsen
utever skjgnn, spesielt knyttet til falgende
parametere;

sannsynlighet for mislighold (PD)
tap ved mislighold (LGD)
eksponering ved mislighold (EAD)
definisjon av vesentlig gkning i
kredittrisiko

e vekting av ulike framtidsrettede
makrogkonomiske scenarioer

Eiendomskreditt har utviklet egne modeller for
fastsettelse av PD, LGD og EAD. Basert pa
disse modellene har selskapet utviklet en egen
modell for beregning av forventet kredittap
(ECL).

For utlan og garantier hvor det er vesentlig
gkning i kredittrisiko og hvor det foreligger
kredittforringet finansiell eiendel (steg 3) foretar
selskapet en individuell vurdering av forventet
kredittap over hele engasjementets Igpetid.

Fastsettelse av forventet kredittap innebeerer
stor grad av skjgnn fra ledelsens side. Sentrale
momenter i ledelsens vurderinger er:

e identifisering av kredittforringende
engasjementer,

o forutsetninger for fastsettelsen av
forventede kontantstremmer, inkludert
verdsettelse av sikkerhet.

Vi har dannet oss en forstaelse av selskapets
definisjoner, metoder og kontrollaktiviteter for
innregning og maling av forventet kredittap samt
kontrollert om de er i trad med standardens krav.

Vi har ogsa dannet oss en forstaelse av hvordan
ledelsen har vurdert og handtert den gkte
estimeringsusikkerheten som fglger av
geopolitisk uro.

Vi har blant annet;

e vurdert om selskapets validering av ECL
modell er utfgrt pa en faglig forsvarlig mate,

e vurdert og testet om selskapets
dokumentasjon av modell for beregning av
forventede tap er i overenstemmelse med
IFRS9,

o vurdert vekting av ulike scenarioer og
sensitiviteten ved ulike vektinger,

o etterkontrollert ECL-modellens matematiske
ngyaktighet.

o testet fullstendighet og ngyaktighet av
datagrunnlaget i ECL-modellen, samt
vurdert de vesentlige parameterne i ECL-
modellen, herunder at;

o PD-modell er matematisk ngyaktig,
vurdert om PD-banene er et
tilfredsstillende estimat for
sannsynligheten for mislighold og
vurdert makrogkonomiske indikatorer
som er benyttet i fastsettelse av PD
baner opp mot eksterne data.

e LGD-modell er matematisk ngyaktig og
vurdert eiendomsverdier som ECL-
modell beregner i trinn 1 og trinn 2 opp
mot eiendomsverdier som blir fastsatt
nar engasjementet migrerer til trinn 3.

o EAD- modell er matematisk ngyaktig og
fastsatt iht. IFRS 9.

For & utfordre ledelsens skjgnnsmessige
vurderinger lagt til grunn i beregningene av
forventet kredittap for trinn 1 og 2, har vi blant
annet;
e vurdert og testet ledelsens kontroll med
modellens beregninger.

Vi har dannet oss en forstaelse av hvordan
selskapet identifiserer og falger opp
engasjementer som er kredittforringet (trinn 3).
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Pa bakgrunn av stgrrelsen pa brutto utlan,
iboende kredittrisiko, kompleksiteten i
modellberegningene og graden av ledelsens
skjgnn ved utarbeidelse av estimatene, anser vi
forventet kredittap som et sentralt forhold ved
revisjon.

Vi har testet at utvalgte ngkkelkontroller knyttet
til trinn 3 fungerer som forutsatt. Vi har
kontrollert at alle engasjement i ECL-modell som
har status inkasso eller at avtalen er forfalt med
mer enn 90 dager havner i trinn 3.

For a utfordre selskapet pa hvorvidt det skulle
veert andre engasjementer under individuell
tapsvurdering, har vi, basert pa offentlig
tilgjengelig informasjon, dannet vart eget syn pa
om det foreligger indikasjoner pa at
engasjementer i naeringslivsportefaljen er
kredittforringet. Vi har benyttet selskapets
kundelister og gjennomfert analyser basert pa
eksterne kildedata for & undersgke om vi
identifiserer andre selskaper som er utsatt for
konkursbehandling enn det selskapet selv
identifiserer.

Vi har vurdert om noteopplysninger knyttet til
IFRS 9 og ECL er tilstrekkelig etter kravene i
IFRS 7.

2. IT-systemer og applikasjonskontroller

Beskrivelse av forholdet

Var revisjonsmessige tilneerming

Eiendomskreditt er avhengig av at IT-
infrastrukturen i selskapet fungerer som tilsiktet.

Selskapet benytter et standard kjernesystem
levert og driftet av ekstern tjenesteleverandgr.
God styring og kontroll med IT-systemene er av
vesentlig betydning for a sikre ngyaktig,
fullstendig og palitelig finansiell rapportering.

Videre understotter IT-systemene regulatorisk
etterlevelse av rapportering til myndigheter, noe
som er sentralt for Eiendomskreditt som
konsesjonspliktig virksomhet.

Kjernesystemet beregner blant annet rente pa
innlan og utlan (sakalte applikasjonskontroller)
og selskapets interne kontrollsystemer bygger
pa systemgenererte rapporter.

Pa bakgrunn av IT-systemenes betydning for
selskapets virksomhet har vi identifisert dette

omradet som et sentralt forhold ved var revisjon.

| forbindelse med var revisjon har vi opparbeidet
oss en forstaelse av etablert kontrollmiljg og drift
av selskapets IT-systemer, og dets betydning for
selskapets finansielle rapportering. Vi har utfart
test av utvalgte generelle IT kontroller for a sikre
at disse fungerer effektivt og understgtter viktige
applikasjonskontroller.

| vart arbeid med forstaelse av kontrollmiljget,
test av kontroller og evaluering av funn har vi
vurdert det hensiktsmessig a involvere en av
KPMGs egne IT-spesialister. IT-spesialisten har
bistatt med evaluering og testing av effektivitet
og malrettethet av Eiendomskreditt sine
generelle IT kontroller, samt evaluering av
resultatet av utfarte kontroller.

Gjennom utfgrte tester har vi kontrollert at
falgende etablerte kontroller vurderes a fungere
effektivt;

o Etablerte kontroller for backup av data

o FEtablerte kontroller for tilstrekkelig
tilgangsstyring

e Etablerte kontroller for handteringer av
systemendringer
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e Etablerte kontroller for
passordbeskyttelse

Vi har gjennomfert etterkontroll for hvordan
kjernesystemet beregner renter, avdrag og
gjenvaerende hovedstol.

@vrig informasjon

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

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

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

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
IFRS Accounting Standards som godkjent av EU. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll
som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt & avvikle selskapet eller legge ned
virksomheten, eller ikke har noe realistisk alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for a utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for a gi uttrykk
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for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll.

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

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

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

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

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

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

Bergen, 11. februar 2025

KPMG AS

Anfinn Fardal
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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LEDELSEN

Lars W. Lynngard (2960)

l Konstituert daglig leder

" Ansatti1998. 35 ars erfaring fra finansnaeringen. Har tidligere hatt
stilling som finanssjef i Vestenfjelske Bykreditt AS og
avdelingsdirekter i Norgeskreditt AS. Utdannet sivilskonom fra

Norges Handelshayskole NHH.
.

Hanne Dahl Amundsen (1982)

‘:’; Direktar risikostyring og compliance

p;i 8 Ansatti2025. Er utdannet jurist fra Universitetet i Bergen. Hun har
3 — ) tidligere jobbet som avdelingsdirekter i Konkurransetilsynet. Hun har
0gsa arbeidet som advokat i advokatfirmaet Thommessen AS, hvor

hun bl.a. bistod forsikringsselskaper.

Odd-André Overgie (1988)

Salgs- og markedsdirekter

Ansatt i 2020. Utdannelse fra Norges Handelshgyskole NHH med
mastergrad innen regnskap og revisjon (MRR). Har tidligere jobbet i
KPMG som revisor, i Ernst & Young som senior konsulent, og i
Eiendomskreditt som senior kundeansvarlig frem til han ble Salgs-
og markedsansvarlig i november 2022.
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