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Solid og frisk satsing pa neeringsutvikling

Vart samfunnsoppdrag

God byutvikling skapes ikke av boliger alene, men
krever ogsé arbeidsplasser og gode servicetilbud.

Vi s& allerede tidlig p8 1950-tallet behovet for & satse
pa utvikling av de servicetilbudene folk trenger der
de bor, og etablerte OBOS Eiendom i 1952. Det
startet i det sma med den lokale dagligvarebutikken,
felles parkeringslasninger, kjgpesentre og lokaler for
ulike virksomheter. Dette var grunnlaget for det som
pa 1980-tallet utviklet seg til 8 bli en
eiendomsbransje. OBOS var med andre ord tidlig ute
med & tenke at gode omréder 8 leve i krever mer enn
boliger.

Dette er blitt enda viktigere i dag. OBOS har en
ambisjon om & veere starst p8 boligutvikling. P&
naeringssiden vil vi ogs i stgrre grad vektlegge 8
vaere en utvikler som skaper nye neeringsprosjekter
og boomré&der, gjerne i kombinasjon. Et eksempel p8
dette er Ulven som de kommende &rene skal utvikles
til en helt ny bydel i Oslo.

| hovedsak skal vi fortsatt veere en langsiktig eier og
forvalter av eiendom, men det vil ogs8 veere
nedvendig & realisere eiendommer for & kunne
investere i nye prosjekter.

Vi har ambisjoner om 8 veere med & bygge gode,
helhetlige byomrader. Eksempler p& dette er
Kveernerbyen som skal ogsé skal veere et sted med
arbeidsplasser. Nye Holmlia Senter skal bli en
storstue for hele bydelen. Og Construction City som
snart reiser seg p& Ulven skal bli et samlingssted for
bygg- og eiendomsbransjen.

Krevende marked

Koronapandemien gjorde 2020 til et krevende &r.
Nedstengning av kjgpesentre og arbeidsplasser
endret over natten rammevilkarene for mange. |
denne situasjonen har det vaert viktig for oss & bidra i
dugnaden, og samtidig holde virksomheten i gang.

Behovet for lokale mateplasser har blitt enda
viktigere enn fer, og da skal det veere trygt & besgke
kispesentrene vare. Vi har gkt fokus p& smittevern og
har gjort det trygt & handle. Vi setter utrolig stor pris
p4 alle som handler lokalt og statter opp om butikker
som har hatt det vanskelig under pandemien.

Vi har stor tro pé at samfunnet og markedet vender
tilbake til normalen etter pandemien. Vi har derfor
satt i gang nye prosjekter og sgrger for & fullfgre
prosjekter som allerede er i gang. Det er et viktig
bidrag til 8 opprettholde sysselsettingen.

Pandemien har trolig endret markedet for
nzeringslokaler. Vi har blitt mer digitale og de fleste

arbeidsoppgaver kan lgses hvor som helst.
Reisevanene vére er i endring og netthandelen har
okt. Vi skal tilbake til kontorene, men kanskje ikke pa
samme mate som fer. Vi har derfor lansert et nytt
konsept vi kaller OBOS Neerkontor. Ideen er & tiloy
bedrifter og arbeidstakere en hybrid mellom det
vanlige kontoret og hjemmekontoret. Kanskje er slike
kontorlokaler nzer der folk bor noe av lgsningen pa
framtidens arbeidsliv.

Baerekraft

Vi har alle et ansvar for 8 ta vare p8 miljget. For oss
handler det blant annet om at alt vi bygger nytt skal
miljesertifiseres. Samtidig skal vi forvalte eksisterende
eiendommer og bygg pa en god mate i forhold til
milje og baerekraft. Nar vi tenker beaerekraft,
vektlegger vi ogsé et bredere perspektiv hvor det
gode livet mellom husene star sentralt. OBOS med
sin eierform vektlegger 8 stotte frivilligheten og
organisasjoner som gjar et viktig arbeid for 8 legge til
rette for at folk kan leve gode liv der de bor.

Resultater

Selv i et vanskelig marked har kjgpesentrene hatt en
god omsetningsutvikling, utleiegraden er hay, nye
prosjekter er fullfert og vi har levert et resultat pa
1132 millioner kroner. Mye av selskapets overskudd er
tilfert konsernet som styrker satsingen p4 at vi
fortsatt skal levere boliger og gode nabolag til vare
medlemmer. Selskapet har verdijusterte verdier for 15
milliarder kroner som vi skal ta vare p8, og en
egenkapital p& 7403 millioner kroner. Dette gjer at vi
kan fortsette & utvikle nye prosjekter og omréder.

Det er takket veere innsatsen fra ansatte og alle vare
gode samarbeidspartnere vi har levert et godt
resultat for 2020 og er klare for nye utfordringer i
2021.

Wl Y B |
Nils Morten Behler
daglig leder



Hovedpunkter 2020

Aret som har gatt har i stor grad veert preget av
Korona situasjonen landet har veert i. For handel og
kispesentre var nedstengningen i mars drastisk for
mange virksomheter. Stgtteordninger fra
myndighetene og bidrag vi har gitt pa
leiereduksjoner gjorde at de fleste kom gjennom
dette. Gjennom &ret har det ogsé vaert en god vekst i
handelen som har bedret utsiktene, selv om
driftssituasjonen har veert krevende. Hotell og
servering har hatt den stgrste nedgangen med feerre
reisende, mindre konferanser og skjenkestopp som
har fert til nedstengninger og permitteringer.

203 nye og reforhandlede leiekontrakter

Det er inngétt 90 nye leieforhold p& 34 OO0
kvadratmeter og reforhandlet 113 leieforhold p&

49 000 kvadratmeter. Samlet arlig leie utgjer 124
millioner kroner. Gjennomsnittlig kontraktstid for nye
avtaler er 4,4 &r.

+217 millioner kroner

De syv kjgpesentrene til OBOS Eiendom gkte
omsetningen med 217 millioneri 2020. Dette
tilsvarer en gjennomsnittlig vekst per senter p& 5,4
prosent. De tre stgrste OBOS-sentrene hadde en
snittvekst p& 6,4 prosent.

Ferdigstilte prosjekt

I 2020 ble et nytt kontorbygg Lambertseter pa
6.000 kvm ferdig og huser nye kontorer for
bydelsadministrasjonen og Deichmanske bibliotek.
P& Lambertseter senter ble ogsé nytt pabygg pa
2.000 kvm ferdig som gir nye lokaler til
helsevirksomhet som vil gi et nytt og bedre tilbud til
bydelens befolkning.

Pagéaende prosjekt

Byggingen av Oslo K i Freserveien med sine 30.000
kvm kontorarealer pagar og de farste leietakerne vil
flytte inn hesten 2021. Byggingen av nye Holmlia
senter p&gar og vil gi et nytt handels og servicetilbud
for bydelen, samt nye lokaler for
bydelsadministrasjonen. Bygget ferdigstilles i
oktober 2021. | tillegg er det nylig ferdigstilt 7
leiligheter i det gamle badehuset i Turbinveien 32,
Kvaernerbyen.

Prosjekt under utvikling

Ny reguleringsplan for Bogerud senter ble godkjent
av bystyret i desember og gir mulighet for 110 nye
boliger og et nytt handelssenter p& Bogerud T-

banestasjon, arbeidet med gjennomfaring vil nd
starte. Det er lagd planer for nye Hammersborg, en
utbygging og fornyelse av hele kvartalet som vil gi et
samlet volum p& 36.000 kvm kontor med nye
regjeringskvartalet som neermeste nabo. | tillegg
jobbes det i sluttfasen med regulering av et nytt
kontorbygg i Turbinveien 32, Kvaernerbyen, samt
regulering av boliger i Etterstadgata 2-6

Ulven

Boligbyggingen pa Ulven er i gang og skjer i regi av
Ulven Bolig AS. Selskapet er i 2020 overfert til OBOS
Nye Hjem AS og boligdivisjonen. Byggingen av
Ulvenparken, Ulven T og Ulven Vest med til sammen
700 boliger, en 6-avdelings barnehage og ca. 1200
kvadratmeter neeringsarealer er godt i gang. Samlet
skal det bygges over 2 000 boliger p& Ulven de
neste &rene og utvikles 200.000 kvm
neeringsarealer.

Construction City

| 2018 etablerte OBOS, AF Gruppen og Betonmast
Construction City som klynge og eiendomsselskap.
Neeringsklyngen har n& over 80 medlemmer og
etablert lokaler for klyngen i Ulvenveien 80. Clustret
skal veere en padriver for aktgrer som gnsker 8 bidra
til & gi bransjen starre konkurransekraft gjennom ekt
samhandling, innovasjon, baerekraft og
kompetansebygging. Klyngen skal fremme «The
future of construction» gjennom gkt samhandling og
nye lasninger i hele bygge-, anleggs- og
eiendomsbransjen. Construction City har fatt offisiell
klyngestatus i Arena-programmet «Norwegian
Innovation Cluster».

Construction City Eiendom skal huse nye
hovedkontorer pa Ulven i Oslo for hovedeierne og
bransjen. Det er sgkt om rammetillatelse,
rivearbeidene pagér, det planlegges byggestart i
2021 med ferdigstillelse i 2024/25. Prosjektet vil bli
p& neermere 100 OO0 kvadratmeter bestdende av
kontor, undervisning, forskning, coworking,
matelokaler, servering og service slik at det skal
fungere bade som en arbeids- og mateplass

Salg av eiendom

Portalen selskapene p3 Lillestram ble, samt
Telefonfabrikken pa @kern i Oslo, ble solgt i 2020.
Salgene frigjorde 1,6 milliarder kroner.



Dette er OBOS Eiendom

OBOS Eiendom AS er heleid av OBOS BBL.
Selskapet ble etablert i 1952 og idéen bak
etableringen var & bygge og leie ut butikk- og
servicelokaler i tilknytning til OBOS’ boligomréader.
Selskapet skiftet 27. mars 2019 navn fra OBOS
Forretningsbygg AS til OBOS Eiendom AS.

| dag er OBOS Eiendom AS en betydelig aktar
innenfor utvikling og forvaltning av naeringseiendom i
Oslo-omrédet.

Totalt eier OBOS-konsernet om lag 630 000
kvadratmeter nzeringseiendom. OBOS Eiendom har
investert hovedsakelig i kontorer, kjgpesentre,
forretningslokaler, hotell og lager/industri.

OBOS eier og driver flere kjgpesentre i Oslo og eier
ett i Stavanger. Tasta Senter i Stavanger forvaltes av

Leieinntekter geografisk fordelt
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Alti Forvaltning AS. Sentrene i Oslo er sentralt
beliggende p4 kollektivknutepunkter i omrader der
OBOS har bygget sterre boligomrader, og utgjer en
sosial mateplass og et viktig lokalt forankret service-
og handelstilbud. Dette sikrer god konkurransekraft i
mate med netthandel og konkurrerende sentre.

Jkonomisk utleiegrad i portefaljen er pa 96,4
prosent. Gjennomsnittlig gjenveerende lgpetid pa
leiekontraktene i portefaljen er 5,7 &r. Det er inngatt
90 nye leieforhold p& 34 OO0 kvadratmeter og
reforhandlet 113 leieforhold p& 49 OO0 kvadratmeter.
Samlet &rlig leie utgjer 124 millioner kroner.
Gjennomsnittlig kontraktstid for nye avtaler er 4,4 &r.

Inntekter fordelt p8 type eiendom

Parkering
3% Lager/industri
13 %

Forretningsbygg
16 %

Kjepesenter
37%

Resultat for skatt (MNOK)

1388
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1022
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Baerekraft og samfunnsansvar
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Foto: Nadia Frantsen



OBOS sitt samfunnsoppdrag

Ansvarlig eierskap

OBOS bygger framtidens samfunn og oppfyller
boligdremmer. Visjonen strekker seg lenger enn
det vedtektsfestede forméalet. OBOS gnsker &
bidra til et bedre samfunn gjennom det vi gjer,
samtidig som hovedfokuset er & oppfylle
boligdremmer.

OBOS Eiendom

OBOS Eiendom AS er heleid av OBOS BBL.

Selskapet eier flere datterselskaper og

betegnelsen OBOS Eiendom Konsern omtaler OBO?’ ViktiQSte

OBOS Eiendom AS med datterselskaper. sa mfunnsoppd rag er§ Skaffe

Konsernet har som formal & eie og drive .
) : : medlemmene bolig.
neeringsbygg i Oslo og andre starre byer i Norge.

Konsernet skal bidra til at OBOS BBL nér sine mal

som boligorganisasjon ved i egen regi eller i OBOS Eiendom ble etablert i
s§marbeid m'eoll andre & ska.pe mer\./erdier 1959 som et ledd i & sikre
gjennom utvikling, forvaltning og kjegp/salg av fast i

eiendom. neeringslokaler der folk bor.

For & imgtekomme
samfunnsoppdraget utvikler
og bygger vi kontinuerlig
nye boliger og neeringsbygg
med fokus pé baerekraft.

Foto: Geir Anders Rybakken Qrslien




De viktigste interessentgruppene for OBOS

Lokalsamfunn
og interesse-
arganisasjoner

Leverandgrer

Forretnings-
partnere

Investorer og
radgivere

Myndigheter

De viktigste beerekraftsomradene for OBOS
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Interessent- og vesentlighetsanalyse
Vesentlighetsanalysen definerer omrader som
er spesielt viktige for interessenter, kunder og
OBOS Eiendom som selskap. Gjennom
involvering, medvirkning og dialog ivaretar
OBOS Eiendom interesseomradene til kunder,
medlemmer, myndigheter og lokalmiljz, s& vel
som ansatte, l8ngivere, investorer og
leverandgrer.

Interessent- og vesentlighetsanalysen ble
oppdatert i 2020. De

viktigste baerekrafttemaene for OBOS’
Eiendoms interessenter ble kartlagt gjennom
en intern prosess der man samlet og vurderte
materiell som har kommet inn via ulike
interessentkartlegginger de siste &rene opp
mot viktigheten for OBOS. Figuren pa neste
side viser de viktigste interessentgruppene for
OBOS.

Med bakgrunn i selskapets strategi og verdier,
samt innsikt i interessenters engasjement i
baerekraft, har OBOS definert og rangert de
viktigste beerekraftsomradene.

A
Baerekraftige
bygg og bo-
Kunde- omrader
tilfredshet
Etikkog | G0dtog trygt
antikorrup arbelﬂesimlj og
] -sjon =
8
5 [+
= &
o T Samfunns
@ - bidrag
o
[
it
£ Human- kapital,
2] Ansvarlig kompetanse og
=2
3 innkjep, mangfold
© leverander og
e partner- .
) samarbeid Innovasjon,
2] forskning og
° utvikling
o«
gt Bzerekraftig
= sertifisert
o E virksomhet
h £
= 9
g
>
o
Lav prioritet Hey prioritet i
Viktighet for OBOS Eiendom

For gvrig s& henvises det til OBOS konsernets &rsrapport som gjares tilgjengelig p& www.obos.no.



FNs baerekraftsmal
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A bidra til et «<mer baerekraftige samfunn» er en av de strategiske hovedprioritetene fram
mot 2026. OBOS Eiendom etterstreber & falge FNs baerekraftsméal som ser milje, skonomi

og sosial utvikling i sammenheng.

Av FNs 17 méal har OBOS valgt ut noen prioriterte omrader som vi tar ekstra ansvar for:

Det er innarbeidet
gode rutiner for
bekjempelse av

ANSTENDIG ARBEID
0G BKONOMISK
korrupsjon og

VEKST
M hvitvasking.

‘ I OBOS har rutiner som
ivaretar

menneskerettigheter i
alle deler av
organisasjonen. Dette omfatter b&de kunder og
egne ansatte, samt arbeidstakere i entreprengr-
og renholdsbedrifter som engasjeres av
boligselskapene for & utfere rehabilitering og
vedlikehold.

OBOS arbeider kontinuerlig og systematisk
med § utvikle en stadig mer effektiv
organisasjon med et trygt arbeidsmiljg.
Kravene til internkontroll for helse, miljg og
sikkerhet (HMS) fglges opp gjennom &rlige
handlingsplaner og kvartalsvis rapportering.
OBOS har egne rutiner for varsling. OBOS-
konsernet arbeider med SHA (Sikkerhet, Helse
og Arbeidsmiljg) basert p& en visjon om null
skader med fraveer pd byggeplassene.

OBOS’ visjoner a
bygge framtidens
samfunn og oppfylle
boligdremmer.

Et av vare hovedmal
er & jobbe for et mer
beerekraftig samfunn.
Ambisjonen er at alle
nye neeringsbygg skal
miljgsertifiseres

etter BREEAM NOR Excellent og eksisterende
bygg vurderes sertifisert til BREEAM in-Use. A
jobbe med by- og omradeutvikling, som
inkluderer handel, naering, sport og kultur, er
ogsé viktige elementer i et godt boomrade.
OBOS' engasjement pé& Ulven er et eksempel
pé helhetlig tankegang.

1 B/REKRAFTIGE
BYER OG SAMFUNN

A pr—
n =2

10 nouns — [etaenbol
FORBRUK0G forbruks- o
PRODUKSJON - 99
produksjonsmenstre,
og skal redusere
ressursbruken

gjennom & finne gode
lesninger for ombruk,
gjenbruk og
handtering av avfall.
OBOS deltar blant annet i forsknings- og
utviklingsprosjekter knyttet til sirkuleere
l@sninger, samt tester ut lgsninger i
enkeltprosjekter. | forbindelse med byggingen
av Construction City p8 Ulven har OBOS et
spesielt fokus pa sirkuleere lgsninger. Selskapet
har mé&l om 70 prosent materialgjenvinning fra
rivningen av eksisterende bebyggelse pé
tomten.

OBOS har som mal §

STOPPE
1 KLIMAENDRINGENE redl.‘sere COo2-
utslippene fra
nybyggproduksjon

med 45 prosent i
2026.

Det er gremerket
midler til utvikling og
utpreving av ny
teknologi og nye
lzsninger. OBOS har de siste arene jobbet for
klimangytral kontordrift. | tillegg til

& fokusere pé& & redusere vére utslipp, sikrer vi
dette gjennom kjep av fornybar strem og
klimakvoter.



OBOS arbeider ogsa med disse mélene:

OBOS skal veere en utviklende
arbeidsplass. Det jobbes
kontinuerlig med gode
oppleerings- og
utdanningsordninger for de
ansatte. | 2020 ble det tatt i
bruk en plattform for utvikling og leering i
OBOS-konsernet. | tillegg er det traineeordning
og samarbeid med ulike forskningsmiljger.

LIKESTILLING | OBOS Eiendom skal alle ha
LY like muligheter, uavhengig av
kulturell bakgrunn,
funksjonsevne, alder, kjgnn
eller seksuell legning. Det er
en mélsetning & ha like mange
kvinner og menn i ledende stillinger. | OBOS
Eiendom er det 50% kvinner i ledergruppen og
50% av alle ansatte i kvinner. Som et ledd i
arbeidet med mangfold og likestilling har
OBOS i 2020 inngatt et samarbeid
med Equality Check og Diversitas, Norges
ledende nettverk for mangfold og
kjgnnsbalanse i bygge- og anleggsbransjen.

OBOS Eiendom investerer i

fornybar energi fra egne

solcelleanlegg og har i dag til

sammen 7400 kvadratmeter

solceller péa flere neeringsbygg.

OBOS har opprettet selskapet
OF Energi sammen med Oslo Fortum Varme.
OF Energi investerer i lokale varmesentraler
med fornybar energibzerer i tiknytning til
OBOS’ bolig- og neeringsprosjekter.
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OBOS satser pé gode ideer
som gjer at vi kan levere nye

og framtidsrettede produkter

og tjenester kundene vére

etterspar. Innovasjon er et
satsingsomréde i strategien
fram mot 2026. OBOS er en av initiativtakerne
til byggeneeringens klyngesamarbeid,
Construction City Cluster pa Ulven. Sentralt for
klyngesamarbeidet star baerekraft, innovasjon
og samhandling. | tillegg er utvikling og
realisering av OBOS nzerkontor en viktig
prioritering for OBOS Eiendom. En ny mulighet
for deg som gnsker & jobbe utenfor hjemmet,
men lokalt.

1 LVPA OBOS ivaretar biologisk
L mangfold gjennom hele
"": byggeprosessen. For de
1 eiendommene utvikler,

— bygger og drifter sgker vi 8
tilrettelegge for biologisk
mangfold gjennom & bevare og opprette gode
grent arealer.

1 SAMARBEID OBOS jobber kontinuerlig
LIS mcd 3 sikre attraktive tilbud
og tjenester til kunder og
@ medlemmer. Gode
samarbeids- og partneravtaler
er vesentlig for dette, gjerne
med fokus pé baerekraft. OBOS deltar i og har
initiert flere arenaer for bransjesamarbeid, blant
annet byggenaeringens

klyngesamarbeid, Construction City Cluster,
Grgnn Byggallianse og Skift.



OBOS sitt samfunnsbidrag
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OBOS deltar aktivt i samfunnsdebatten om boligpolitikk og byutvikling, og er saerlig
opptatt av at myndighetene ma legge til rette for at det bygges nok boliger og gode

boomrader.

Samfunnsdebatten

OBOS Eiendom fremmer sine synspunkter
gjennom avisinnlegg, egne nettsider, sosiale
medier, foredrag, haringsuttalelser og i direkte
mete med politikere, embetsverk og
journalister. OBOS Eiendom er ogs4 aktiv i
flere organisasjoner og bransjenettverk i Norge,
blant annet Grgnn Byggallianse, Oslo
Metropolitan Area, BNL og Norsk Eiendom.

| tillegg har OBOS over tid veert en tydelig
stemme i likestillingsspersmal i ssmfunnet
generelt, blant annet i idretten og arbeidslivet.

Godt omdemme

Gjennom mer enn 90 &r har OBOS bygget et
sterkt omdgmme i de omrédene hvor
organisasjonen har mange medlemmer. Det
stadig @kende antallet medlemmer viser tydelig
den sterke stillingen OBOS har i befolkningen.

.

OBOS gir tilbake

Generalforsamlingen i OBOS vedtok i
2019 at inntil 10 prosent av foregéende
&rs overskudd etter skatt kan ga

til samfunnsnyttige formal. | 2020 ble
125 millioner kroner disponert til
samfunnsnyttige formal innen forskning
og utvikling, kultur, idrett og milje.
Dette inkluderer ogsé et starre antall
samarbeidsavtaler knyttet til
samfunnsnyttige formal, ofte kombinert
med direkte medlemsfordeler.

Foto: Nadia Frantsen

H

OBOS Eiendom i flere &r deltatt i
“Eiendomsbarometeret”.
Eiendomsbarometeret er en undersgkelse for 8
méale hvor kjent eiendomsselskapene er og
hvor godt man tenker om dem. OBOS
Eiendom var i 2020 det mest kjente
eiendomsselskapet med en score p& 79. OBOS
Eiendom kom p4 en tredje plass i
Eiendomsbarometeret med en total brand
score er pd 72.

OBOS Eiendom maéler &rlig kundetilfredshet
(KTI) ved & delta i Norsk leietakerindeks. OBOS
Eiendom gjennomfarer kontinuerlig tiltak for &
forbedre kundetilfredsheten og har som
malsetning & levere en KTI p& bransjesnittet.

For @vrig s& henvises det til OBOS konsernets
&rsrapport som gjares tilgjengelig pé
www.obos.no.
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Baerekraftige bygg og boomrader

OBOS jobber primzert med & utvikle, bygge og forvalte naeringsbygg. For OBOS’
interessenter, og spesielt kunder og medlemmer, er det viktig at OBOS leverer

baerekraftige produkter.

OBOS har som strategisk mél & redusere CO2
utslippene fra nye prosjekter med 45 prosent
fra materialer, energi og transport innen
utgangen av 2026. OBOS er p8 god vei til 8
oppfylle forpliktelsene i Parisavtalen innen
2030. For 8 n& malet har OBOS utarbeidet en
plan der vi fra 2021 vil be om
klimagassregnskap i alle nye prosjekter for s& &
jobbe med gradvis reduksjon frem mot 2026.

OBOS Eiendom reviderte i 2019 sin
miljgstrategi og skal fremover BREEAM-NOR-
sertifisere alle sine nye bygg med ambisjon om
BREEAM- NOR Excellent og Energimerke A.

| tillegg er en annen eiendom under
sertifisering og det planlegges & gjennomfere
flere sertifiseringer i 2021. Alle eksisterende
eiendommer falges opp med kvartalsvis
maling av avfall, energibruk og vannforbruk. |
samtlige byggeprosjekter og

Miljemerking nzeringsbygg

Alle nye byggeprosjekter som utvikles av
OBOS skal ha en miljgstrategi og levere
minimum ett tiltak utover forskrift. Gjennom
kvartalsvis oppfalging sikrer OBOS at selskapet
mgter miljgkravene som er satt

for miljgsertifisering og miljatiltak i vare
utviklingsprosjekter.

| 2020 gjennomfarte OBOS Eiendom
sine fgrste BREEAM In-Use-
sertifiseringer av eksisterende bygg da
Lambertseter Senter, Smeltedigelen 1
og Christian Kroghs gt. 10-12 fikk sine
sertifikater med henholdsvis

nivd Very Good, kti Good og Good.

Foto: Kenneth Flaten

produksjonsanlegg stilles det krav

til kildesortering p& 90 prosent.
Miljgsertifiseringen av vére produkter sikrer at
OBOS kan dokumentere miljgkvalitetene i
bygget og stille krav i de omradene der OBOS
pavirker miljget mest.

OBOS Eiendom forpliktet seg til strakstiltakene
for byggeiere varen 2017.



Materialbruk i OBOS Eiendom-prosjekter
Materialkvalitet og miljg vektlegges i

valg av byggemetoder, produkter og lgsninger.
Ved 3§ stille krav om BREEAM-sertifisering i
Norge dokumenteres miljgkvaliteten til
produktene. 1 2019 inngikk OBOS Eiendom en
avtale med Cobuilder Collaborate om et
system som sikrer kontroll av alle produkter i
selskapets byggeprosjekter.

Sirkuleergkonomi og sirkuleereprosesser er
viktige omrader for OBOS Eiendom. For & bli
bedre og leere mer om temaet jobbes det med
forskning, utvikling og forbildeprosjekter for &
oke kompetansen pd omrédet.

Gjennom medlemskapet i nseringsklyngen
knyttet til Construction City, deltar OBOS i
flere forsknings- og utviklingsprosjekt knyttet til
sirkuleere lgsninger. | 2019 og 2020 jobbet
OBOS sammen med Entra og Norsk
Gjenvinning i Oppbruk, et prosjekt der malet er
8 fa flere produsenter til & ta inn resirkulerte
rdvarer i sin produksjon.

Construction City, et planlagt kontorbygg pé
Ulven i Oslo, skal samle deler av
byggebransjen. OBOS er et av selskapene som
flytter sitt hovedkontor hit. Her er det en
ambisjon om & benytte flere sirkulzere l@sninger
og ombruk i forbindelse med byggingen. |
forbindelse med rivningen av gamle bygg nér
Construction City skal bygges, er malet at 70
prosent skal gé til materialgjenvinning. Blant
annet vil noen av materialene bli benyttet
videre i et OBOS Eiendom-prosjekt p8 Oppsal i
Oslo hvor et eksisterende neeringsbygg skal
bygges om.

Medyvirkning

Medvirkning har veert et viktig satsingsomrade i
OBOS i 2020. | samarbeid med LEVA Urban
Design er det utviklet en egen OBOS
medyvirkningsskole og en medvirkningsmodell
som skal brukes i alle prosjekter, i OBOS Nye
Hjem, OBOS Eiendom og OBOS Fornebu.
Koronapandemien har gjort at vi har tatt i bruk
nye mater for § gjennomfere
medvirkningsprosesser, blant annet pa digitale
flater og medvirkningsaktiviteter utenders.
Dette har gjort det mulig & n8 ut til enda flere.
Dette er metoder som kan bli viderefort i
framtidige medvirkningsprosesser. Prosjekter
med utstrakt bruk av medvirkning er Hinna
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Park i Stavanger, Scanrope i Tensberg,
Sandakerveien 1211 Nydalen og Oksengya Bruk
pa Fornebu. For OBOS Eiendom sin del er
medvirkning i prosjektene Rustadgrenda 2 og
Mortensrud gard (Helga Vaneks vei 2) planlagt
i lzpet av varen 2021.

Bzerekraftige nabolag

Satsingen pa & utvikle baerekraftige nabolag
skal gjgre det enkelt for de som bor og jobber
der & fa lgst sine daglige behov i umiddelbar
naerhet. Det skal veere lett & g8, sykle og
benytte kollektivtransport. Det legges ogsa til
rette for lading av elbiler og bil- og
sykkeldelingsordninger i alle prosjekter.

OBOS skal veaere en kompetent by- og
stedsutvikler som legger til rette for at
mennesker kan mates. OBOS vektlegger at
boligomradene skal ha inkluderende
uteomrader hvor det legges til rette for lokal
nesering, sosiale mgteplasser, lek,

aktivitet og urban dyrkning.

Biologisk mangfold

OBOS har en tomtebank med ulik
beskaffenhet. Mange av de urbane tomtene er
tidligere industritomter og har sveert liten grad
av bevaringsverdig natur.

OBOS skal ivareta viktige naturkvaliteter i vare
byggeprosjekter. Dette gjeres gjennom et
malrettet arbeid med & forbedre var oppfelging
av miljg i byggeprosjekter. Gjennom BREEAM
sertifisering av nybygg (vurderer alle prosjekter
om de skal ta hensyn til ivaretakelse og
forbedring av den kartlagte gkologiske verdien
av tomten og eventuelt ta med en gkolog for &
ivareta dette bedre. Ved funn av sérbare arter
skal tiltak gjennomfares under byggeperioden
for & sikre overlevelse. Eksisterende vegetasjon
skal vurderes beholdt og ved funn av
fremmede organismer skal hensiktsmessige
tiltak iverksettes. Dette innebzerer ogsd hensyn
ved masseforflytting. Natur som skal bevares,
skal sikres gjennom byggeperioden. Ved ny
planting skal tomtens beskaffenhet og
omkringliggende landskap vaere med i
vurdering av plantevalget og deres gkologiske
kvaliteter.

For gvrig s& henvises det til OBOS konsernets
arsrapport som gjeres tilgjengelig pé
www.obos.no.
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Ansvarlig samarbeidspartner

OBOS tolererer ikke ulovlige handlinger eller uetisk adferd. | 2020 har OBOS med
datterselskaper ikke blitt siktet, tiltalt, domfelt eller ilagt forelegg for noe

straffbart forhold.

Lovbrudd og uetisk adferd

OBOS har fastsatt etiske retningslinjer som
understreker alle ansattes ansvar. OBOS har
fastsatt egne retningslinjer og rutiner for
varsling som skal sikre at ansatte kan varsle
uten frykt for gjengjeldelse og i tillit til

at varselet blir h&ndtert pé en forsvarlig

mate. Administrasjonen redegjer for status for
varslinger og etisk etterlevelse til styret minst
en gang arlig.

Forebygging og bekjempelse av
korrupsjon

OBOS har nulltoleranse for korrupsjon. Det er
ikke registrert tilfeller av korrupsjon i OBOS
eller i prosjekter som er ledet av OBOS
12020.

OBOS har utarbeidet en rekke rutiner og
retningslinjer for & forhindre korrupsjon og for
varsling av kritikkverdige forhold. Alle ansatte
skal etterleve den hgyeste etiske standard i alle
forhold som gjelder forretningsvirksomheten,
bade kolleger imellom og overfor medlemmer,
kunder, samarbeidspartnere, leverandarer,
forretningsforbindelser og konkurrenter.

Rutinene og retningslinjene er tilgjengelige for
alle ansatte og er godt innarbeidet i konsernet.
Det settes strenge krav til alle ansatte nar det
gjelder etikk, redelighet, troverdighet og
forretningsmoral. Verdier og etikk er alltid tema
pé introduksjonsmeter for nyansatte, og inngér
i arbeidskontrakten. OBOS har i tillegg interne
retningslinjer og rutiner for innkjep. Blant annet
skal rutiner for pris- og anbudsforespgarsler
sikre en profesjonell behandling av vére
leverandegrer.

Forebygging og bekjemping av
hvitvasking og terrorfinansiering
Hvitvaskingsh&ndbok for OBOS-konsernet skal
sikre at hvitvaskingsregelverket

oppfylles. Hvitvaskingshdndboken oppdateres
lzpende og ble sist hovedrevidert ved &rsskiftet
2019/2020. Alle ansatte i OBOS, uavhengig av
om de arbeider i avdelinger og selskaper som

er omfattet av hvitvaskingsregelverket eller
ikke, har plikt til &8 melde fra dersom de blir
oppmerksomme p4 ulovlige eller kritikkverdige
forhold. Dette gjelder ogsa hvitvasking eller
forsgk pa hvitvasking, og der det kan veere tvil
om ansattes habilitet eller upartiskhet. | tillegg
til reglene p8 konsernniv4, har datterselskapene
som omfattes av regelverket mot hvitvasking
og terrorfinansiering egne rutiner og systemer
tilpasset sin virksomhet. Disse selskapene er
innrettet slik at interessekonflikter mellom
ansatte og kunder minimeres og alltid
handteres i trdéd med OBOS’ etiske
retningslinjer.

Samarbeidspartnere og
underleveranderer

| alle vare byggeprosjekter benytter vi
entreprengrer, samarbeidspartnere,
underleverandgrer og leverandgrer. Innkjep av
varer og tjenester til denne produksjonen skjer i
henhold til v&re samfunnsansvarlige
innkjgpsrutiner, Avhengig av sterrelsen pa
oppdragene og entreprisestrategi benytter vi
samspillmodeller, direkte anskaffelser,
konkurranser og avrop pé etablerte
rammeavtaler. OBOS vektlegger at vare
kontraktspartnere falger gjeldende lover og
forskrifter, med seerlig fokus p8 SHA og
serigsitet. Dette fglges opp gjennom
prosedyrer som inngdr i de aktuelle
kvalitetssystemene og i kontraktene. Blant
annet uteves paseplikten, det gjennomferes
vernerunder og i hver kvartalsrapport skal
prosjektlederen for hvert prosjekt rapportere
om eventuell mistanke om gkonomisk
kriminalitet hos akterer i prosjektet. Korrupsjon
vil bli rapportert umiddelbart. Oppfelging skjer
i forste rekke i byggherremater der blant annet
byggherrens péseplikt alltid er et fast punkt.
Gjennom stikkpravekontroll undersgkes
lznnsforhold, boforhold og andre forhold som
kan indikere gkonomisk kriminalitet.

Personvern
For en medlemsorganisasjon som OBOS, er det
sveert viktig & ha fokus pé - og & etterfelge -



gjeldende regelverk innenfor personvern. |
forbindelse med ny personopplysningslov
basert p& GDPR, gjennomfarte OBOS

et konserngjennomgripende personvernprosjek
t for & ruste opp VAart personvernregime i
henhold til ny lov. Blant tiltakene er 8 styrke
internkontrollen, samt gke kompetansen

og fokus p8 personvern blant ansatte. Det er
tatt i bruk elektroniske risikovurderings-

og rapporteringsverktay og opprettet eget
omréde p4 intranett for personvernspgrsmal.
Det er ogsé etablert et eget informasjons- og
diskusjonsnettverk i OBOS-konsernet for
temaer innenfor personvern, med deltakere fra
alle divisjoner. Det er utnevnt
personvernombud for konsernet og
personvernkoordinatorer for de enkelte
forretningsomrédene. Avviksmeldinger inngis
til Datatilsynet i henhold til gjeldende regler.
Det var i 2020 ingen avviksmeldinger.

Misbruk av markedsmakt og forholdet til

konkurranselovgivningen

OBOS er bevisst pa ikke 8 misbruke sin
markedsmakt til & oppna urimelige fordeler,
eller motvirke rettferdig konkurranse i samsvar
med lovgivningen. OBOS har rutiner og
retningslinjer for & sikre at
konkurranselovgivningen etterleves. OBOS
med datterselskaper har i 2020 ikke vaert
gjenstand for tilsyn eller fatt noen form for
pélegg, vedtak eller sanksjoner fra
Konkurransetilsynet.

Menneskerettigheter

Det er ikke registrert brudd pa
menneskerettigheter i prosjekter eller annet
arbeid ledet av OBOS i 2020.

«Verdier og etiske retningslinjer» bygger pé en
grunnleggende respekt for menneskeverdet,
likebehandling og retten til et arbeidsmilja fritt
for blant annet diskriminering p& grunn av rase,
hudfarge, etnisk opprinnelse, religion, kjznn,
seksuell legning, alder eller funksjonshemming.
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OBOS har retningslinjer for 8 rapportere klager
og avvik som gjelder menneskerettigheter.

Arbeidet med 8 ivareta menneskerettigheter
omfatter bade kunder og egne ansatte, samt
arbeidstakere i entreprengr- og
ha&ndverksbedrifter som engasjeres av
boligselskapene for & utfere rehabilitering og
vedlikehold der OBOS er engasjert.

Respekt for menneskerettigheter star sterkt i
bade i Norge og Sverige. Leverandgrer av varer
og tjenester er overveiende norske eller
svenske, og OBOS’ investeringer og eierskap
gjeres gjennomgdende i norske og svenske
selskaper.

Kontroll av leveranderer

OBOS forventer at leverandgrer oppfyller
politiske, sosiale og kulturelle
menneskerettigheter. Dette ivaretas i
kontrakter, planer for sikkerhet, helse og
arbeidsmilje (SHA), samt ved oppfelging av
kravene pa& byggeplasser og i byggemaeater.
Konsernet har gode rutiner for & sikre at
leverandgrer og engasjerte selskaper opererer
innenfor lovens rammer nér det gjelder
betaling av skatter og avgifter, sikkerhet, samt
sosial dumping. Dette vurderes som sveert
viktig, for 8 sikre gode arbeidsforhold,
lznnsbetingelser og andre
menneskerettigheter.

Forskrift om informasjons- og péseplikt og
innsynsrett felges opp med stikkpraver for &
sikre at det ikke forekommer diskriminering nér
det gjelder menneskerettigheter.

For @vrig s& henvises det til OBOS konsernets
&rsrapport som gjares tilgjengelig pé
www.obos.no.
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Kunnskapsorganisasjonen OBOS

Ansatte er OBOS sin viktigste ressurs. Gjennom 8 tilby de mest spennende oppgavene, et tydelig
samfunnsoppdrag og et utviklende arbeidsmiljg skal OBOS veere en av bransjens mest attraktive

arbeidsgivere.

OBOS Eiendom hadde 48 fast ansatte ved
utgangen av 2020. Alle de ansatte er fast
ansatte og jobber i 100% stillinger.

Kvinner
50%

Menn
50%

Antall
faste
ansatte
100 %

Ansatte i OBOS er som hovedregel ansatt i
faste heltidsstillinger. Ansatte som jobber
redusert, gjer dette etter eget gnske, som
tilrettelegging etter arbeidsmiljglovens
rettigheter av hensyn til alder eller omsorg for
barn. Medarbeidere som er ansatt i midlertidige
stillinger er i all hovedsak vikariater

for medarbeidere som er i foreldrepermisjon.

Mangfold og like muligheter

OBOS skal veere en engasjerende og
utviklende arbeidsplass for arbeidstakere av
alle kjgnn. Av ansatte i OBOS Eiendom

er 50 prosent kvinner og 50 prosent

menn. Det er en méalsetning & ha en
kjgnnsfordeling p& 50/50 i ledende stillinger. |
2020 er 50 prosent av lederne i OBOS
Eiendom kvinner, mens ledergruppen bestér av
4 kvinner og 4 menn. 40 prosent av
medlemmene i styret er kvinner.
Byggebransjen har tradisjonelt veert en
mannsdominert bransje med en markant
skjevhet i rekrutteringsgrunnlaget. Ved
rekruttering til stillinger i denne delen av
virksomheten sgkes det bevisst 8 gke
kvinneandelen. | 2020 er 14 prosent av
prosjektledere i OBOS Eiendom kvinner

og 20 prosent av ansettelser innen
prosjektledelse de siste fem &rene er kvinner.

OBOS er avhengig av 8 ha mennesker pé laget
som gjenspeiler samfunnet rundt oss. Vi jobber
derfor med mél om et variert og inkluderende
arbeidsmiljg med like karrieremuligheter for
alle.

| OBOS skal alle ha like muligheter, uavhengig
av kulturell bakgrunn, funksjonsevne, kjgnn
eller seksuell legning. Det at vi er ulike og
mangfoldige, gjer oss bedre rustet til & utvikle
produkter, Igsninger og tjenester samfunnet
rundt oss har behov for. Dette innebeerer at
OBOS legger til rette for at alle ansatte skal gis
like muligheter til jobbutvikling, og vi jobber
aktivt med & stimulere til & f& flere kvinner inn i
ledende stillinger. Ved ansettelser generelt har
vi fokus p& & rekruttere for 8 oppna balanse
med hensyn til alder, kjsnn og annen
bakgrunn.



Arbeidsmiljg og sykefraveer

OBOS skal veere en trygg og sikker
arbeidsplass, og vi jobber kontinuerlig med &
sikre et godt arbeidsmiljg som forbygger
skader og for & oppné et lavt sykefraveer. For
OBOS Eiendom er det et overordnet mal med
sykefraveer under 4 prosent. Totalt var
sykefraveeret i 2020 p8 2,1 prosent, en gkning
fra 1,6% i 2019.

Sykefravaersutvikling 2017-2020
5,00%

4,00%
3,00%
2,00%
Sl
0,00%

2017 2018 2019 2020
m OBOS Eiendom mOBOS Konsern
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Prestisjeprosjektet
Construction City ledes av
to kvinner Hege Skjelbred
Hatlemark, daglig leder
Construction City Eiendom
AS, og Benedicte Gkland,
daglig leder i Construction
City Cluster AS.

Det er et overordnet méal om null arbeidsulykker
med fraveer i OBOS. | 2020 har vi dessverre
hatt tilfeller av skader eller ulykker i selskapet.
Dette er ikke tilfredsstillende, men vi er opptatt
av & ta leerdom av dette. Det vil veere gkt

fokus pa arbeidet med & forbygge skader og
ulykkeri2021.

OBOS er opptatt av at de ansatte skal ha en
sunn balanse mellom jobb og fritid. Jobben er
bare én del av livet, og den m& fungere
sammen med resten. Det tar OBOS pé alvor,
og vi er opptatt av 8 imgtekomme behov for
fleksibel arbeidstid for ansatte i ulike

livsfaser. Det legges til rette for at alle ansatte i
OBOS skal ha mulighet til 8 benytte seg av sine
rettigheter til foreldrepermisjon. | de norske
selskapene gis det betalt foreldrepermisjon
tilsvarende 100 prosent av fastlgnn.



OBOS og handtering av

koronapandemien

Aret 2020 har i OBOS, som i samfunnet ellers,
veert preget av koronapandemien.
Kontoransatte har store deler av perioden fra
11. mars jobbet p& hjemmekontor. Nar det
gjelder palegg om hjemmekontor har OBOS i
Norge lagt seg p& samme linje som det
myndighetene har anbefalt. For ansatte p8
byggeplasser i Norge og andre steder der det
ikke har vaert mulig & benytte hjemmekontor
som et smittevernstiltak, er det iverksatt tiltak
og nedvendige rutiner for & sikre tilstrekkelig
smittevernhensyn pa arbeidsplassen.

Som vi ser av sykefraveerstallene, har ikke
pandemien pévirket sykefravaeret i OBOS i
veldig stor grad. Smitten blant vére ansatte har
heldigvis veert pé et lavt niv8, og samsvarende
med smittetallene i befolkningen generelt.

HMS og SHA p& arbeidsplassen

Det skal veere trygt & jobbe pé kontor og pa
bygg og anlegg der OBOS er byggherre.
OBOS er opptatt av arbeidstakernes sikkerhet,
helse og arbeidsmiljs (SHA) bade i forbindelse
med planlegging, prosjektering og utferelse av
bygge- eller anleggsarbeider. Mélet er null feil,
null personskader og null avvik pé kontrollene
fra Arbeidstilsynet.

OBOS-konsernet fglger strenge krav og rutiner,
med jevnlig rapportering av SHA. Hendelser p4
byggeplassene som medfgrer skade med
fraveer rapporteres til konsernledelsen og styret
i OBOS Eiendom. Eventuelle ugnskede
hendelser evalueres grundig og rapporteres til
styret i OBOS. SHA er et fast punkt i alle
byggherremgter og styremgater. |
samarbeidsprosjekter er det OBOS’ strenge
krav til samarbeidsrutiner som gjelder.

Skader med fravaer rapporteres umiddelbart til
administrerende direkter i datterselskapene
umiddelbart, og til konsernsjefen kvartalsvis.
Ulykker rapporteres umiddelbart til b&de
administrerende direkter og konsernsjef
umiddelbart. Forbedringsforslag og avvik av
alvorlig karakter relatert til HMS, kvalitet og
ytre miljg rapporteres ménedlig i
konsernledelsens mater. | tillegg gjennomgas
alle alvorlige nestenulykker i lzpet av ferste uke
etter hendelsesdato, med fokus p8 hva som har
skjedd, rot8rsaker samt preventive tiltak for &
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hindre tilsvarende i fremtiden. Leering deles pa
tvers av prosjekter.

| tillegg til de generelle retningslinjene for HMS
pé arbeidsplassen, finnes det egne HMS-planer
og prosedyrer for de ulike virksomhetene og
datterselskapene i OBOS. Det er ogsé
innarbeidet prosedyrer for & ivareta
arbeidstakernes rettigheter, og sikkerhet for
innleid personell og personer som arbeider for
leverandgrer.

Avdelinger og datterselskaper som er pélagt
det, har en egen HMS-ansvarlig som
rapporterer eventuelle personskader og
ugnskede hendelser. Vedkommende har ogsé
ansvaret for oppleering av nyansatte og vikarer.
Ved skader eller nestenulykker blir instrukser
og risikoanalyser gjennomgatt og revidert ved
behov.

Et godt forebyggende arbeid medvirker i stor
grad til at skadestatistikken holder seg lav. Den
strenge praktiseringen av sikkerhet, helse og
arbeidsmiljg kommer til & fortsette.

Byggebransijens viktigste maleparameter er
fraveersskader pé byggeplass mélt mot utferte
timeverk. Dette uttrykkes som en s8kalt H1-
verdi (fravaersskader per million arbeidede
timer). Det var ingen dedsfall p8 vare
byggeplasser i 2020.

| OBOS Eiendom var H1-verdien for pdgéende
byggeprosjekt 1,6 ved utgangen av 2019 og
8,2 ved utgangen av 2020. Det var registrert 3
skader med fraveer i 2020. Ingen av skadene
medferte varige mén.

Konsernet stiller strenge krav til serigsitet for
alle nye byggeprosjekter i Norge. Mélet er & bli
kvitt userigse akterer i byggebransjen og bidra
til gkt kvalitet i det som bygges. Kravene
regulerer blant annet bruk av fagleerte
handverkere (minimum andel p& 40 prosent)
og leerlinger (minimum andel p8 7 prosent),
begrensninger i bruken av underleveranderer
og tydelige krav til lanns- og arbeidsvilkar. Det
er ogs8 inngatt samarbeid med Skatteetaten
for & benytte utvidet skatteattest pé flere
prosjekter.

Etikk og verdier

Etikk handler om fellesskapsverdier, normer og
regler som m4 etterleves for at fellesskapet skal
fungere pé en god mate. OBOS har etiske
retningslinjer som gjelder for alle ansatte i



konsernet, og som har siktemal & gi stette og
veiledning om spgrsmal eller
problemstillinger de ansatte kan bli stilt overfor.

Alle ansatte i OBOS er ansvarlig for & bidra til et
godt og produktivt arbeidsmiljg og opptre pa
en méte som styrker samholdet internt og
skaper tillit og respekt innad og utad. Det er
nulltoleranse for trakassering, og i de etiske
retningslinjene henvises det

til hvordan ansatte gar frem dersom det oppstar
situasjoner der det m4 varsles. Det er
utarbeidet gode beskrivelser av
varslingsrutinen, som ligger lett tilgjengelig pa
intranettet. Det er i 2020 ikke rapportert om
hendelser av diskriminering eller andre
ugnskede hendelser gjennom vernerunder eller
varslingsrutinen.

Rekruttering og arbeidsgiverprofilering
OBOS har som mal & veere en foretrukket og
attraktiv arbeidsplass b&de ved rekruttering av
nye medarbeidere og gjennom utvikling av
eksisterende medarbeidere. Rekruttering av
riktig kompetanse er avgjerende for at
organisasjonen skal lykkes. Profesjonelle og
grundige rekrutteringsprosesser er derfor et
prioritert omrade. Alle faste stillingeri
konsernet lyses ut internt fordi vilegger stor
vekt pd den muligheten intern mobilitet gir i et
utviklingsperspektiv, b&de for den enkelte
medarbeider og for organisasjonen som
helhet. Vi gjennomferer grundige prosesser der
alle interne sgkere ivaretas p8 en god méte
gjennom samtale med rekrutterende leder.

| 2020 har det fortsatt veert lagt stor vekt pé
arbeidet med 8 profilere OBOS som attraktiv
arbeidsgiver. Aret ble annerledes enn planlagt
p& mange omrader pé grunn av
koronasituasjonen, men vi valgte &
gjennomfare sommertrainee-programmet for
studenter som planlagt. Programmet ble noe
tilpasset, men det ble prioritert & gjennomfere
fordi det er et viktig tiltak for organisasjonen,
bade for strategisk rekruttering og for
profilering av OBOS som arbeidsgiver. Det
langsiktige arbeidet med
arbeidsgiverprofilering fortsetter 8 gi resultater.
OBOS ble i 2020 nok en gang kéret til en av
Norges mest attraktive arbeidsgivere, og fikk
for tredje gang prisen for bransjebeste i
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kategorien Real Estate i karingen
Universum Awards.

Utvikling av medarbeidere og ledere
Utvikling av medarbeidere er blant de viktigste
investeringer OBOS gjer. | en organisasjon i
stadig utvikling er det vesentlig for OBOS &
legge til rette for ansattes etter- og
videreutdanning, noe som blant annet gjgres
gjennom en egen stipendordning der ansatte
kan sgke om stotte til videreutdanning eller
kurs.

Lenns- og pensjonsordninger

| OBOS skal alle ansatte bli riktig lennet for det
arbeidet de utfgrer. Det er ulike
avlgnningsmodeller i ulike deler av konsernet,
men alle ansattes lanninger vurderes arlig.

| forbindelse med lgnnsvurderinger foretas det
ogsé vurderinger av likelgnn for & hindre at det
oppstar utilsiktede skjevheter.

Ansatte i OBOS er omfattet av gode
forsikrings- og pensjonsordninger, noe som er
en god trygghet b&de for de ansatte og deres
familier. Nyansatte, b&de midlertidige og fast
ansatte, meldes automatisk inn i vare
kollektive innskuddsbaserte pensjonsordninger
og omfattes av vare kollektive
forsikringsordninger.

Samarbeid med tillitsvalgte

Det eri OBOS-konsernet inngétt flere
tariffavtaler med ulike fagforeninger. Ansatte
som gnsker det, har mulighet til & knytte seg til
en fagforening. Det er gjennomgaende et godt
samarbeid mellom de tillitsvalgte og

bedriften. Gjennom endringsprosesser er det
spesielt viktig 8 ha en god dialog med de
ansattes representanter, gjennom informasjon
og draftingeri god tid fer endringer finner sted.
| 2020 har vi veert igjennom flere
endringsprosesser i ulike deler av konsernet, og
det gode samarbeidet har vist seg & veere viktig
for & f& gjennomfaert ngdvendige endringer i
organisasjonen.

For gvrig s& henvises det til OBOS konsernets
arsrapport som gjeres tilgjengelig pé
www.obos.no.
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Miljeledelse i virksomhetsdriften

Miljeledelse handler om at virksomheten har miljgmal og systemer for & felge opp de
malene som settes. Bdde medlemmer, ansatte, investorer og partnere er opptatt av at

OBOS gjer tiltak innenfor milje- og baerekraft.

| strategien for 2021-2026 er det et prioritert
mé&l at OBOS skal jobbe for et mer beerekraftig
samfunn.

Konkretisert vil det si at OBOS har méal om:

e At flere skal kunne eie egen bolig.
OBOS skal derfor innen 2026 tilby 1
000 boliger per &r gjennom alternative
boligkjgpsmodeller

o Avaeere en kompetent by og
stedsutvikler med livet mellom husene i
fokus

o Ajobbe for mer klimangytrale nye
boliger og naeringsbygg. OBOS har
derfor ambisjon om 8 redusere CO2-
utslippene fra nybygg med 45 prosent
i 2026.

Frem til 2021 har malet veert at OBOS skal ta
grent ansvar.

Dette er konkretisert i fem hovedmal:

e Tamiljgvennlige bygg ett steg lengre.

e Ha klimangytrale egne bygg og
kontorer innen 2021.

e Statte tiltak innenfor klima, miljg og
uterom.

e Veere leverander av fornybar energi.

e Ha en miljgsertifisert kontordrift.

OBOS har en miljgdirektar som har ansvar for &
folge opp mélene som er satt innenfor

miljg. Fremdrift og maloppnaelse rapporteres
kvartalsvis.

Miljesertifisert virksomhet

Det er viktig for OBOS & vaere miljgsertifisert.
Gjennom var kontordrift genererer vi avfall og
klimagassutslipp fra energibruk og
tjenestereiser. Sertifisering er et pélitelig
(tredjepartsgodkjent) bevis for at OBOS jobber
systematisk med kontinuerlige forbedringer
innenfor ytre miljg, klima og arbeidsmiljg.

Hovedkontoret og 12 avdelingskontorer i
Norge er i dag Miljgfyrtarnsertifisert. Dermed
har store deler av konsernet et sertifikat som

viser at vi arbeider systematisk med miljgtiltak i
hverdagen, oppfyller krav og gjennomfarer
tiltak for mer miljgvennlig drift og et godt
arbeidsmiljg. Gjennom arbeidet med &rlige
klima og miljgrapport i Miljgfyrtarn jobber vi
med kontinuerlig forbedring av negativ
klimap&virkning fra var kontorvirksomhet.
Miljefyrtarnsertifiseringen setter klare miljgmal
og gir en handlingsplan for & n& malene. Disse
mélene og handlingsplanen forankres i
konsernledelsen og danner grunnlaget for
OBOS’ klimaregnskap. For 2021 er mélet for var
kontordrift en reduksjon p8 7% av utslippet fra i
2019.

Klimarisiko

Det er viktig for OBOS & redusere risiko og
kostnader knyttet til klimaendringer og
ekstremvaer. Flom, grunnforhold og rasfare
vurderes alltid nar OBOS investerer i tomter.
Nar vi utvikler nye prosjekter

vurderes parametere som plassering av bygg,
samt valg av materialer. Materialene mé&

veere robuste og téle mer ekstreme veerforhold.
| tillegg vurderes lgsninger for & h&ndtere
overvann som avrenning og drenering.

Klimarisiko handler ogsé om & ta ansvar p8 de
omradene der OBOS péavirker klima, og 8 veere
forberedt p8 eventuelle nye, strenge krav fra
myndigheter og interessenter for & redusere
klimap&virkningen.

Etter kvikkleireskredet i Gjerdrum i desember
2020 har OBOS Eiendom iverksatt en intern
gjennomgang av grunnforholdene og risiko
knyttet til ras pa alle planlagte og padgéende
prosjekter. Gjennomgangen viser at det er et
fatall prosjekter som omfattes av slik
problematikk. Nedvendige tiltak og
undersgkelser er gjennomfert, og pé utvalgte
prosjekter er det bli iverksatt ytterligere
gjennomganger, analyser og beregninger. |
utferelsesfasen vil beskrevet metode falges
ngye for & hindre skader p&d mennesker, bygg



og omgivelser som fglge av kvikkleire eller
andre tilsvarende forhold.

Brudd pa miljglovgivningen.
Det eri 2020 ikke registrert noen avvik i OBOS
Eiendom fra krav i miljglovgivningen.

Miljekrav til leveranderer av varer og
tjenester

Innkjgpte varer og tjenester til OBOS sine
kontorer i Norge skal veere beerekraftige, og vi
etterstreber 8 benytte

miljosertifiserte leverandgrer. Rutinene for
innkjop utvikles kontinuerlig. Leverandgrens
miljgprofil blir evaluert som en del av
innkjgpsprosessen ved inngéelse av
rammeavtaler, og det stilles blant annet krav til
at leverandgren skal bruke sin fagkompetanse
til & anbefale miljgvennlige lgsninger. OBOS
standardbetingelser for beerekraftig innkjep
vedlegges alle innkjspsavtaler for varer og
tjenester i konsernet.

Grenn obligasjon

Som ett av de farste eiendomsselskapene i
Norge etablerte OBOS Eiendom sitt grenne
rammeverk og utstedte sin farste grenne
obligasjon i oktober 2017. Obligasjonen hadde
en lgpetid p& fem &r og ble tredjepartvurdert
av Cicero med klassifiseringen «Medium
Green». Kontorbygget i prosjektet Portalen p8
Lillestram ble stilt som sikkerhet for lanet. Da
bygget ble solgt i 2020 ble obligasjonen kjgpt
tilbake. | 2019 etablerte OBOS BBL et grent
rammeverk for hele konsernet og deretter en
trekkramme p& 2 500 millioner kroner
(«Revolving Credit Facility»)

med beerekraftsmal; ett av de farste 1&nene av
den typenilandet.
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Klimangytrale egne bygg innen 2021
OBOS-konsernet legger vekt pé & redusere
konsernets CO2-utslipp per &rsverk. Méalet er at
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var kontorvirksomhet samt drift av fellesarealer
i bygg OBOS eier, skal veere klimangytral innen
2021. Det blir hvert ar utarbeidet et
klimaregnskap for alle kontorer som er
Miljafyrtérnsertifisert. Beregningen tar hensyn
til CO2-utslipp som skyldes flyreiser og bilbruk,
energibruk og avfallshdndtering.

Fra og med 2018 er OBOS’ hovedkontor og
regionskontorer i Norge klimangytrale. OBOS
har opprinnelsesgarantier for all stram benyttet
i de norske lokalene, samt i alle fellesarealer i
bygg eiet av OBOS. Resterende utslipp dekkes
av kvoter.

Energioppfelging, vannforbruk og
avfallshandtering

OBOS har som mal & bli bedre pa kildesortering
av avfall, samt & bruke mindre energi og
drikkevann. Eiendomsmassen i Norge

blir ukentlig kontrollert opp mot fastlagte mal
for energiforbruk, kildesorteringsgrad og
vannforbruk.

Energiforbruk

OBOS Eiendom fglger opp og méler
energiforbruket i de stgrste byggene de eier.
Dette omfatter felles energibruk i byggene,
samt forbruk i leiearealer der dette er kjent.
Grafen viser graddagskorrigert energibruk
fordelt p& oppvarmet areal.



mmmm \/annforbruk m3 (venstre akse

= Antall bygg (hgyre akse)

150000
120000
90000
60000
30000
0

2012 2014 2016 2018 2019 2020

mmmm Tonn (venstre akse)

2000 mmmm Kildesortert avfall (venste akse)
= Antall bygg (hgyre akse)
1500 ~ .

S111

2012 2014 2016 2018 2019 2020

Bilbruk og reisevirksomhet

Alle driftsbilene til OBOS Eiendom er fossilfrie. |
tillegg har OBOS redusert bruken av firmabiler
og har etablert l8nebiler som de ansatte kan
bruke. 1 tillegg har OBOS installert elbillading
for ansatte i sine parkeringshus.

Ansatte skal, s& langt det lar seg gjere, benytte
videokonferanse for & begrense bruk av
flyreiser.
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Vannforbruk

OBOS Eiendom maler og falger opp
vannforbruket i noen av de starste byggene de
eier. Grafen viser totalt vannforbruk i disse

byggene.

Avfall

Det jobbes med & falge opp kildesorteringen pé
kispesentre og noen av de starre byggene OBOS
Eiendom eier. Grafen viser avfall fra bade
fellesarealer og leietakere. Dette inkluderer avfall
fra seks kjgpesentre i 2012 og sju kjgpesentre i
2014-2019 og atte kjgpesentre i 2019 -2021. For
2020 er samtlige bygg minus Ulven medregnet.

Investeringer i fornybar energi
OBOS Eiendom har investert i solcelleanlegg
pé seks naeringsbygg i Oslo.
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Investering i Innovasjon, forskning og
utvikling

Alle forretningsomrédene i OBOS jobber med
nyskaping og innovasjon. Badde i egen regi og
gjennom partneravtalen med StartuplLab, og
50 prosent eierandel i Construct Venture AS,
investerer OBOS i virksomheter, nettverk,
teknologi og oppstartsselskaper som er
relevante for byggebransjen.

| tillegg til & investere i selskaper deltar OBOS
i flere forskningsprosjekter knyttet til

miljg og beerekraft. Gjennom Construction City
Cluster er OBOS aktiv i

flere initiativer som skal bringe bransjen videre
pé digitalisering, samhandling og baerekraft.

Construction City

OBOS er en av initiativtakerne til
byggenaeringens klyngesamarbeid,
Construction City Cluster p& Ulven. Sentralt for
klyngesamarbeidet star baerekraft, innovasjon
og samhandling. | 2020 vokste klyngen fra 50
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Solcelleanlegg
Anleggene pa4 til
sammen

7 400 kvadratmeter ble
ferdigstilt i 2018 og
malet er 8 produsere ca.
1GWh éarlig.

til 80 medlemmer, med en betydelig gkning av
grinderselskaper og leveranderbedrifter. |
2021 er det byggestart for et nytt og topp
moderne bygg pé Ulven i Oslo, et sentralt
samlingspunkt for innovasjon og utvikling i
bransjen. OBOS og flere klyngemedlemmer
planlegger & flytte dit om f8 &r..

OBOS Neerkontor

OBOS startet i 2020 planleggingen av piloten
OBOS Neerkontor, et nettverk med
profesjonelle kontorplasser i neerheten av der
folk bor. De fgrste kontorene kommer i Oslo-
omradet og skal etter planen vaere 8pnes véaren
2021. OBOS Neerkontor blir gode
kontorfasiliteter bedrifter kan abonnere p4 til
egne ansatte, slik at de kan veksle mellom sin
vanlige kontorplass og hjemmekontoret.

For @vrig s& henvises det til OBOS konsernets
&rsrapport som gjares tilgjengelig pé
www.obos.no.
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Arsberetning 2020
OBOS Eiendom Konsern

Innledning

OBOS Eiendom AS er heleid av OBOS BBL. Selskapet eier flere datterselskaper og betegnelsen OBOS
Eiendom Konsern omtaler OBOS Eiendom AS med datterselskaper. Selskapet skiftet 27. mars 2019
navn fra OBOS Forretningsbygg AS til OBOS Eiendom AS.

Konsernet har som formél & eie og drive neeringsbygg i Oslo og andre starre byer i Norge. Konsernet
skal bidra til at OBOS BBL nér sine mal som boligorganisasjon ved i egen regi eller i samarbeid med
andre & skape merverdier gjennom utvikling, forvaltning og kjgp/salg av fast eiendom.

Hovedkontorets adresse er Hammersborg Torg 1, Oslo.

Markedet i 2020

Antall signerte leiekontrakter for kontor i Oslo har falt med 11% siden 2019, mens antall kvadratmeter
utleid har falt med 17% til 639 OO0 kvm. Samtidig har tilgangen pa nye prosjekter veert begrenset,
samtidig som noe konverteres til annen bruk. Kontorleiemarkedet i store deler av Oslo har veert preget
av synkende ledighet og leieprisvekst, seerlig pa de mest sentrale kontorbeliggenhetene. Snittleiene i
Sentrum er opp 3,7% i 2020 mens gjennomsnittsleien har gkt med 2,5% fra 2019 til 2020. Markedet
for kontorlokaler i randsonene har imidlertid veert preget av ledighet. P& transaksjonssiden har 2020
veert godt transaksjonsar for naeringsmarkedet med en omsetning pé over 110 milliarder kroner.

| OBOS Eiendom Konsern utgjer antall signerte leiekontrakter for kontor og kjgpesenter i Oslo totalt
203 kontrakter med en verdi p8 124 millioner kroner. Gjennomsnittlig kontraktstid for nye avtaler er 4,4
ar. Av dette er det inngatt 90 nye leiekontrakter og reforhandlet 113 leiekontrakter. Det er hay
utleiegrad i var portefglje og utleiegraden endte i 2020 pa 96,4%. Gjennomsnittlig gjenveerende
lzpetid pa leiekontraktene i portefeljen er 5,7 &r.

OBOS-sentrene har styrket sin posisjon og attraktivitet som bydelssentre, med solid
omsetningsutvikling og god beliggenhet p4 trafikknutepunkt i tett befolkede bydeler. 2020 ble
forskjellenes ar for kjgpesentrene. Det var forskjeller mellom sentertyper, méneder, bransjer, kjeder og
butikker. For noen var dette det beste salgsdret noensinne, for andre det verste. Badde endrede
handlevaner og restriksjoner har preget utviklingen. | motsetning til en del andre land, fikk norske
kigpesentre holde 8pent hele &ret. Det ble et svakt ar for bysentre i Norge og sterkt &r for lokalsentre.
Med gjennomsnittlig 4 prosent vekst i omsetning, og 8 prosent nedgang i besgk, har den
gjennomsnittlige handlekurven blitt 13 prosent sterre.

OBOS sine syv kjgpesentre gkte omsetningen med 217 millioner i 2020. Dette tilsvarer en
gjennomsnittlig vekst per senter pa 5,4 prosent. De tre starste OBOS-sentrene hadde en snittvekst pé
6,4 prosent. Totalomsetningen var i 2020 p8 NOK 4.212.857.671 (mot NOK 3.995.507.083 i 2019).

Arsregnskapet

Resultat far skatt i 2020 var 1177 millioner kroner, mot 1 022 millioner kroner i 2019. Resultat etter
skatt utgjorde 1132 millioner kroner, mot 911 millioner kroner aret fer. | tillegg til solid drift har
konsernet i 2020 ogsé hatt en betydelig verdiendring pé investeringseiendom pé 541 millioner kroner.
Andel av verdiendring p8 investeringseiendom i tilknyttede selskaper utgjorde i tillegg 132 millioner
kroner.

Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter ble redusert med 8 millioner kroner fra 63 millioner
kroner i 2019 til 55 millioner kroner i 2020. Reduksjonen skyldes primeert redusert omsetning som
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folge av eiendomssalg. Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter var positiv med 943 millioner
kroner sammenlignet med 953 millioner kroner i 2019. Endringen skyldes gkte investeringer i varige
driftsmidler som delvis motvirkes av salg av aksjer. Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter var
negativ pd 992 millioner kroner, mot negative 1 014 millioner kroner i 2019. Hovedsakelig skyldes
endringen opptak av ny gjeld som i stor grad motvirkes av utbetaling av utbytte til OBOS BBL

Totalkapitalen var ved utgangen av 8ret 15 562 millioner kroner, sammenlignet med 15 930 millioner
kroner &ret for. Egenkapitalandelen per 31. desember 2020 utgjer 47,6% mot 47,6% ved utgangen av
2019.

Disponering av arsregnskapet

Morselskapet OBOS Eiendom AS hadde i 2020 et overskudd etter skatt p& 913 millioner kroner mot
896 millioner kroner i 2019. Styret foreslar falgende disponering av 8rsresultatet i morselskapet (tall i
MNOK):

Avgitt konsernbidrag kr - 15366
Utbytter til OBOS BBL kr -1275 000
Overfort fra annen egenkapital kr 1290 366

Arets resultat kr 912 524

Sum disponert kr 912524

Egenkapitalen i OBOS Eiendom AS var ved utgangen av &ret p& 2 376 millioner kroner. Dette gir en
egenkapitalandel p& 29% per 31. desember 2020 mot 31% ved utgangen av 2019.

Forutsetning om fortsatt drift

| henhold til regnskapslovens & 3-3a er regnskapet avlagt under forutsetning om fortsatt drift. Til grunn
for antakelsen ligger resultatprognosen for 2020 og konsernets langsiktige strategi for 8rene fremover.
Se ogsé avsnittet «Utsiktene fremover» for selskapets vurderinger rundt COVID-19.

Finansiell risiko

Laneportefoljen utgjorde ved arsskiftet 5 594 millioner kroner og dette er en gkning p& 174 millioner
kroner sammenlignet med 2019. Andelen fastrente i portefaljen var 49 % i 2020 mot 46 % i 2019.
Portefgljens durasjon er 3,85 &r i 2020 mot 3,49 &r i 2019. Annualisert rente var 2,30 % i 2020 mot
3,28 % i 2019.

Likviditetsrisikoen i konsernet anses som lav. | eiendommene er det ledig pantesikkerhet dersom det
skulle bli ngdvendig med gkt beldning. Kontantstremmen i konsernet er god og gir stor handlefrihet.
Risikoen for at leietakerne ikke har skonomisk evne til & oppfylle sine forpliktelser anses som lav, da det
historisk sett har veert lite tap p& fordringer, og husleierestansene har veert lave.

Konsernets markedsrisiko bestar i hovedsak av verdiendringer i rentesikringer og eiendomsportefgljen.
Kredittrisikoen for konsernet ligger i hovedsak i husleierestanser.

Eiendomsportefaljen

Konsernets heleide eiendomsportefglje besto ved utgangen 2020 av 75 bebygde eiendommer som til
sammen utgjer 595 000 kvadratmeter inklusive innendgrs parkeringsanlegg. | tillegg har konsernet
flere prosjekter under oppfering som vil sté ferdig i 2021, samt noen boliger/leiligheter som ligger i
utleie. Konsernet har ogs3 eierinteresser i andre selskaper, der konsernets andel mélt i areal utgjer 35
000 kvadratmeter.
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Selskapsstruktur

Det er gjennomfart enkelte endringer i selskapsstrukturen i 2020 basert p& hensiktsmessighet i daglig
drift. For @vrig ingen sterre endringer i selskapsstruktur utover endringer i forbindelse med kjep og
salg.

Byggevirksomhet

OBOS Eiendom sitt sterste prosjekt i gjennomfaring er fortsatt Oslo K i Kvaernerbyen. Bygget er ca.
40.000 kvadratmeter og vil huse 1.500-2.000 arbeidstakere nar det stér ferdig i lapet av 2021.
Bygget har fokus pa miljg, fleksibilitet og smart teknologi, og planlegges som et BREEAM Excellent-
bygg og energiklasse A-bygg. | 2020 signerte vi var farste leieavtale i bygget med Nexans som ved &
flytte fra Helsfyr til Kveernerbyen fyller opp ca. 25% av bygget med sin virksomhet.

Et annet stort prosjekt i utferelse er det nye Holmlia senter. Dette er et kombinert kontor og
handelsprosjekt med ca. 8.100 kvadratmeter kjgpesenter og 6.400 kvadratmeter kontor. Ambisjonen
til prosjektet er at dette skal bli et levende samlingspunkt for bydelen. Kontorbygget er utleid i sin
helhet til Bydel sendre Nordstand. Prosjektet planlegges som et BREEAM Very Good-bygg og vil vaere
OBOS sitt farste bygg med solceller i fasaden. Apning er planlagt i Q4-2021.

Pa Lambertseter senter ferdigstilte vi det nye helsehuset pé ca. 2.000 kvm i Igpet av 2020. Bygget er
plassert pé toppen av eksisterende parkeringshus og befester Lambertseter senter sin posisjon som
tilbyder av varierte handels-, service- og helsetjenester. Bygget er fylt opp med syv leietakere innenfor
helse- og servicenaeringen.

| Turbinveien 32 har OBOS gjennom 2020 hatt et spennende prosjekt hvor et tomt lokale i 2. og 3.
etasje har blitt transformert til nye leiligheter. Bygget har strenge bevaringshensyn, noe som har bidratt
til at hver leilighet har fatt unike og seeregne kvaliteter med et historisk sus. Leilighetene er planlagt
ferdigstilt og solgt i lapet av Q1-2021.

Construction City Eiendom skal huse nye hovedkontorer p8 Ulven i Oslo for hovedeierne og bransjen.
Det er sgkt om rammetillatelse, rivearbeidene pagar, det planlegges byggestart i 2021 med
ferdigstillelse i 2024/25. Prosjektet vil bli p& naermere 100 000 kvadratmeter bestdende av kontor,
undervisning, forskning, coworking, mgtelokaler, servering og service slik at det skal fungere b&de som
en arbeids- og mateplass

Sent i 2020 godkjente Bystyret OBOS Eiendom sin reguleringsplan for utvikling av Bogerud Torg.
Dette blir en flott transformasjon av et eldre naeringsbygg og en parkeringsplass til 110 moderne
leiligheter samt diverse utadrettet naeringsvirksomhet mot Bogerud Torg. Med sin beliggenhet p8 en t-
banestasjon svarer prosjektet opp pé de politiske snskene om & fortette langs eksisterende
kollektivakser.

OBOS Eiendom har ogsé i 2020 jobber ogsd med flere langsiktige utviklings- og reguleringsprosjekter.
| Christian Kroghs gt. 35-37 har OBOS sgkt om rammetillatelse for oppfering av et nytt kontorbygg pé
ca. 6.000 kvm. | Haakon Tveters vei 88 jobbes det med utviklingen av et pilotprosjekt knyttet til
sirkularitet og gjenbruk nar eksisterende bygningsmasse skal konverteres til en ny barnehage, helsehus
og leiligheter. | Cecilie Thoresens vei 5-7 har OBOS Eiendom to eiendommer som inngér i felles
omraderegulering for omradet Lambertseter-Karlsrud. Tilsvarende p&gar det regulering av boligblokker
i Rustadgrenda 2 og i Etterstadgata 2-6. | Turbinveien 2-4 er man i sluttfasen av reguleringsarbeidet
knyttet til et nytt hayskole- og kontorbygg pé ca. 12.000 kvadratmeter.

Personalet

Konsernet hadde 48 ansatte ved arsslutt, fordelt pa 24 kvinner og 24 menn. Sykefravaeret i konsernet
var p& 2,1% i 2020, en oppgang fra 1,6 % i 2019.

Selskapets arbeidsmiljg er godt. OBOS héndterer arbeidsmiljgutvalg, samarbeidet med de ansattes
organisasjoner og andre felles personaltiltak p& vegne av OBOS Eiendom AS. OBOS arbeider for 8
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fremme likestilling, sikre like muligheter og rettigheter og hindre diskriminering pa grunn av kjgnn,
etnisitet, hudfarge, sprék, religion og livssyn.

Helse, milje og sikkerhet
Selskapet har fokus pé helse, miljg og sikkerhetsarbeidet, ikke bare for egne ansatte, men ogsé i forhold
til arbeidet p& vare byggprosjekter.

| 2020 har det veert handteringen av COVID-19 statt sentralt i SHA-arbeidet vart. OBOS sitt fokus har
veert & hele tiden imgtekomme myndighetenes krav og anbefalinger, treffe gode tiltak for & hindre
smittespredning samtidig som prosjektene har opprettholdt en s normal produksjon som vanlig.
Tilrettelegging for avvikling av skiftning og spising pé en smittevernfaglig god méte har veert ett av de
viktige tiltakene gjennom &ret.

Vare byggeprosjekter har kontinuerlig fokus p& SHA/HMS. Byggebransjens viktigste méleparameter er
fraveersskader p& byggeplass mélt i forhold til utferte timeverk. Dette uttrykkes som en s8kalt H1- verdi
(fraveersskader per million arbeidede timer). Per fjerde kvartal 2020 er H1 verdien p8 8,2 basert p4 tre
fraveersskader i 2020 i OBOS Eiendom sin virksomhet.

Baerekraft og samfunnsansvar

OBOS méler sin verdiskapning gjennom de verdier vi skaper for medlemmene, samfunnet og
konsernets langsiktige gskonomiske verdiskapning. Et av hovedmaéalene i OBOS-konsernets strategi fram
mot 2021 har veert & ta grent ansvar. | den neste strategiperioden er et av hovedmalene & jobbe for et
mer beerekraftig samfunn. Som ledende akter i bolig- og byggenaeringen har OBOS et seerlig ansvar
for & ga foran og det er nadvendig for konsernets langsiktige virksomhet.

OBOS Eiendom reviderte i 2019 sin miljgstrategi og skal framover BREEAM-NOR-sertifisere alle sine
nye bygg med ambisjon om BREEAM-NOR Excellent og Energimerke A. Alle eksisterende
eiendommer fglges opp med kvartalsvis méaling av avfall, energibruk og vannforbruk og skal vurderes
driftet iht. BREEAM in-use standarden innen 2021. | tillegg har OBOS overordnet satt seg mél om &
redusere 45 % Co2 fra nye bygg innen 2026. | samtlige byggeprosjekter og produksjonsanlegg stilles
det krav til kildesortering i henhold til lokale myndigheters krav. Miljgsertifiseringen sikrer at OBOS kan
dokumentere miljgkvalitetene i bygget og stiller krav i de omradene der OBOS pévirker miljget mest.

For informasjon om konsernets, og herunder selskapets miljg- og samfunnsansvar, s8 vises det til
OBOS konsernets &rsrapport som gjares tilgjengelig p& www.obos.no.

Revisjon
Selskapets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styret

Styret bestér av:

Styreleder: Daniel Kjgrberg Siraj
Styremedlem: Arne Baumann
Styremedlem: Jorunn Nerheim
Styremedlem: Boddvar Kaale
Styremedlem: Ingunn Andersen Randa

Utsiktene fremover

Koronaviruset ga oss i 2020 det som trolig er det sterste fallet i norsk gkonomi siden 2. verdenskrig.
Ved inngangen til 2021 preges nyhetsbildet fortsatt av viruset og nedstenginger i mange kommuner,
noe som forsinker gjeninnhentingen i norsk skonomi. Det ligger dermed an til svak vekst i 1. kvartal og
at arbeidsledigheten tar seg ytterligere opp. Det er mye usikkerhet knyttet til smitte- og
vaksinesituasjonen framover, men risikogruppene kan trolig veere vaksinert innen sommeren. Da vil en
gradvis kunne lette noe pé smitteverntiltakene og gkonomien begynne & ta seg opp, for sa & sette fart i
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3. kvartal. Omfattende tiltakspakker fra regjeringen, lav rente, god likviditet i husholdningssektoren og
gkt oljepris kan bidra til at skonomien henter seg raskt inn nr samfunnet 8pnes opp. Da vil ogsa
sysselsettingen oke og arbeidsledigheten gradvis falle. Norges Banks rentebane taler for at renten vil
bli satt opp i 1. halvari 2022.

Pandemien preger OBOS sine virksomheter pa ulikt vis. Hotellene har kraftig omsetningsnedgang og
de holdes 8pne, men med et betydelig lavere belegg. Kjgpesentrene hadde samlet sett
omsetningsvekst i 2020, men opplever n& omsetningsnedgang som felge av delvis nedstenging fra
slutten av januar.

Nyboligsalget tok seg godt opp i 2. halvar i fjor og fortsetter i bra tempo ved inngangen til 2021.
Markedet for naeringseiendom ble mindre pévirket av pandemien enn fryktet. Kontorledigheten har
steget som falge av bl.a. smitteverntiltak, men ikke avskrekkende. | Oslo bidro i tillegg mindre nybygg
til & bremse markedet.

Renten vil, selv om den mest sannsynlig vil gke noe fra neste &r, vaere sveert lav lenge. Det styrker
isolert sett interessen for 8 investere i neeringseiendom. Med utsikter til nedskalering av smitteverntiltak
og okt skonomisk aktivitet, vil trolig ogsé investeringsfrykten bli mindre og tilgangen pa finansiering
bedre. Kronen har styrket seg sammenlignet med sist var, men er fortsatt svak. Det gjer at det fortsatt
er relativt gunstig for utlendinger & kjgpe norsk neeringseiendom. Etter hvert vil et mer oversiktlig
risikobilde, ogsé kunne virke positivt.

| det korte bildet vil nedstengningen av samfunnet vare lenger enn forventet. | det lengre bildet vil
forbruket av varer og tjenester ga gradvis mot en normalisering i 2. halvar. Vi vil se en stgrre vridning
mot netthandel som vil gi betydning for daglig handel. Husholdningene gkte sparingen kraftig
gjennom 2020, og har et godt utgangspunkt for & ke forbruket nér det igjen er adgang til det. Digital
meter vil gi en reduksjon i antall forretningsreiser og effekt for reiselivsnaeringen. Ettersparselen etter
kontorlokaler vil trolig ogsé ta seg opp igjen nér sysselsettingen etter hvert gker.

Altialt er det grunn til 8 forvente at n8r de vidtg8ende smittevernrestriksjonene lettes p4, sé vil det
pévirke bade norsk skonomi og markedet for naeringseiendom positivt.

Oslo, 19. mars 2021

Styret i OBOS Eiendom AS
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Daniel Kjorberg Siraj Arne Baumann Jorunn Nerheim
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OBOS Eiendom Konsern arsregnskap

Resultatregnskap

OBOS Eiendom - konsernet

Belgp i tusen kroner Note 2020 2019
Leieinntekter 641 958 708 748
Eiendomsdrift 15 248 9 331
Prosjektinntekter 347 902 18713
Andre driftsinntekter 18 174 8510
Sum driftsinntekter 1023 281 745 302
Prosjektkostnader 3,12 -716 775 -48 611
Personalkostnader 4 -54 790 -62 090
Andre driftskostnader 5 -178 617 -176 033
Av- og nedskrivninger 10 -37 342 -32 878
Sum driftskostnader -347 524 -319 611
Driftsresultat for verdiendring og investeringer i tilknyttede selskaper 675 757 425 691
Andel av resultat og gevinst ved salg fra tilknyttede selskaper 13 161 982 95 796
Verdiendring investeringseiendommer 11 541 062 677 819
Driftsresultat 1378 801 1199 306
Finansinntekter og finanskostnader

Netto finanskostnader -123 531 -164 437
Netto verdiendring finansielle instrumenter -77 038 -12 039
Netto gevinst/tap og nedskrivninger av finansielle eiendeler -1514 -1 000
Netto finansposter 6 -202 083 77 477
Resultat for skattekostnad 1176 718 1021 829
Skattekostnad 7 -44 433 -110 704
Resultat etter skatt 1132 285 911 125




Oppstilling av finansiell stilling

OBOS Eiendom - konsernet

34

Belgp i tusen kroner Note 31.12.20 31.12.19
Eiendeler

Varige driftsmidler 10 184 266 186 131
Investeringseiendommer 11 13 071 705 11 698 508
Tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 13 611108 578 633
Fordringer pa selskaper i OBOS-konsernet - 17 422
Andre anleggsmidler 94 077 82410
Sum anleggsmidler 13 961 157 12 563 105
Varelager 3,12 840 424 1618 947
Kundefordringer 27 631 24777
Eiendeler klassifisert som holdt for salg 14 300 000 1623 389
Innskudd i konsernkontoordning i OBOS-konsernet 8 210619 53 550
Fordringer pa selskaper i OBOS-konsernet 134 931 9512
Andre omlgpsmidler 74 041 30 822
Kontanter og kontantekvivalenter 13 314 6 326
Sum omlgpsmidler 1 600 959 3367 323
Sum eiendeler 15562116 15930 428




Egenkapital og gjeld

35

Aksjekapital 170 937 170 937
Annen egenkapital 7 232 884 7412 431
Sum egenkapital 7 403 821 7 583 367
Pensjonsforpliktelser 4 - -

Utsatt skatt forpliktelser 7 1 362 582 1249 668
Langsiktig ikke-rentebaerende gjeld 34 561 22 968
Langsiktig rentebserende gjeld 8 3 608 768 4 630 596
Sum langsiktig gjeld 5159 951 5903 233
Leverandergjeld 162 507 180 628
Betalbar skatt 7 10 891 17 653
Gjeld klassifisert som holdt for salg 14 37 400 162 765
Kortsiktig ikke-rentebzerende gjeld mot selskaper i OBOS-konsernet 621 891 1001 357
Kortsiktig ikke-rentebzerende gjeld 85378 168 005
Kortsiktig rentebserende gjeld mot selskaper i OBOS-konsernet 94 983 123 687
Kortsiktig rentebaerende gjeld 8 1 985 295 789 731
Sum kortsiktig gjeld 2998 344 2443 828
Sum gjeld 8 158 295 8 347 061
Sum egenkapital og gjeld 15562 116 15 930 428

Oslo, 19. mars 2021
Styret i OBOS Eiendom AS

Daniel Kjorberg Siraj
styreleder

P
Boddvar Kvale

styremedlem

Arne Baumann

Jorunn Nerheim

styremedlem styremedlem
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Ingunn Andresen Randa Nils Morten Behler

styremedlem
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Oppstilling av endringer i egenkapital

OBOS Eiendom - konsernet

Annen egenkapital

36

Annen

Estimatavvik opptjent Sum annen Sum
Belgp i tusen kroner Aksjekapital pensjon egenkapital Minoritet egenkapital egenkapital
Egenkapital per 1. januar 2019 170 937 407 8264 759 - 8 265 166 8436 101
Periodens resultat - - 911125 - 911125 911125
@vrige resultatelementer i perioden - - - - - -
Totalresultat for perioden - - 911125 - 911125 911125
Avgitt konsernbidrag - - -13 860 - -13 860 -13 860
Tilleggsutbytte - - -1 750 000 - -1 750 000 -1 750 000
Reklassifiseringer - -407 407 - - -
Egenkapital per 31. desember 2019 170 937 - 7412431 - 7412431 7 583 367
Periodens resultat - - 1132285 - 1132285 1132285
dwrige resultatelementer i perioden - - - - - -
Totalresultat for perioden - - 1132 285 - 1132 285 1132285
Avgitt konsernbidrag - - -75426 - -75 426 -75 426
Tilleggsutbytte - - -1 275000 - -1 275000 -1 275000
Transaksjoner med minoritetsinteresser - - -263 38 857 38 595 38 595
Reklassifiseringer - - 0 - - -
Egenkapital per 31. desember 2020 170 937 - 7194028 38 857 7 232 884 7 403 821




Oppstilling av kontantstreammer

OBOS Eiendom - konsernet

37

Belgp i tusen kroner Note 2020 2019
Resultat for skatt 1176718 1021 829
Netto finansposter 6 202 083 177 477
Av- og nedskrivninger 10 37 342 32878
Urealisert verdiendring investeringseiendommer 11 -541 062 -677 819
Resultat fra tilknyttede selskaper 13 -161 982 -95 796
Gevinst/(tap) ved salg av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler -667 -
Endring i varelager -630 056 -435 354
Mottatte utbytter 68 925 3240
Endring i andre tidsavgrensningsposter 52 301 218 232
Betalte renter -147 909 -175 097
Mottatte renter 15 856 8 875
Betalte skatter -16 107 -15 034
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 55 440 63 430
Utbetalinger ved tilgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 10,11 -1065 145 -799 396
Innbetalinger ved avgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 10, 11 12 106 14 858
Inn-/utbetalinger ved tilgang/avgang av aksjer og andre verdipapirer 323 706 -100
Utbetalinger ved tilgang av selskap, fratrukket kontanter overtatt 30 -
Innbetalinger ved avgang av selskap, fratrukket kontanter avhendet 1541 522 952 735
Netto kontantstrem fra investeringer i tilknyttede selskaper 68 583 783 414
Netto inn- og utbetalinger fra andre investeringer 62 448 1856
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 943 221 953 367
Nedbetaling obligasjonsgjeld - -880 000
Opptrekk obligasjonsgjeld - 500 000
Netto opptrekk og nedbetaling av banklan og andre gjeldsposter 1015439 -272 364
Netto opptrekk og nedbetaling av lan og andre mellomveerende med eier -300 260 428 442
Utbetalt utbytte -1 750 000 -750 000
Mottatt konsernbidrag - 41 322
Utbetalt konsernbidrag - -81 329
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -991 674 -1 013 929
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 6 988 2868
Kontanter og kontantekvivalenter ved starten av perioden 6 326 3458
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 13 314 6 326
Hvorav kontanter og kontantekvivalenter klassifisert som holdt for salg - -
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang1) 13 314 6 326

Y Inkludert i kontanter og kontantekvivalenter per 31. desember 2020 er bundne midler pa 2,5 millioner
kroner (2,4 millioner per 31. desember 2019), som hovedsakelig relaterer seg til skattetrekkskonti.
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Note 1: Generell informasjon, grunnlag for utarbeidelse, regnskapsprinsipper og endrede
regnskapsprinsipper

Generell informasjon
OBOS Eiendom AS er et norsk aksjeselskap etter aksjeloven av 13. juni 1997 og er eid av OBOS BBL.
Selskapets hovedkontor har adresse Hammersborg Torg 1, 0179 Oslo.

OBOS Eiendom AS har som formaél & eie og drive neeringsbygg i Oslo og andre starre byer i og utenfor
Norge. Konsernet skal bidra til at eier OBOS BBL nér sine mal som boligorganisasjon.

Konsernregnskapet for 2020 er avlagt i henhold til Regnskapsloven & 3-9 og Forskrift om forenklet
IFRS fastsatt av Finansdepartementet 3. november 2014. Forenklet IFRS innebeerer at regnskapsfering
og méling felger internasjonale regnskapsstandarder (IFRS), mens presentasjon og noteopplysninger
er i henhold til norsk regnskapslov og god regnskapsskikk (GRS). Konsernet har anvendt tillatte
forenklinger fra innregnings- og vurderingsreglene i IFRS relatert til utbytte og konsernbidrag (IAS
10.12-13 og IAS 27.12), som regnskapsfares i samsvar med regnskapslovens bestemmelser (GRS).

Dette konsernregnskapet er godkjent av styret 19. mars 2021.

Alle belgp er i tusen norske kroner dersom ikke annet er oppgitt. Som felge av avrundinger, kan det
forekomme at tall og prosenter ikke summeres opp til totalen.

Grunnlag for utarbeidelse

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet omfatter morselskapet OBOS Eiendom AS og datterselskaper. Datterselskaper er
alle enheter konsernet har kontroll over. Kontroll oppstar nér konsernet er utsatt for eller har rettigheter
til variabel avkastning fra sin investering i enheten og har evnen til & pévirke denne avkastningen
gjennom sin innflytelse over enheten. Kontroll vil normalt foreligge nar konsernet har en stemmeandel
pd& mer enn 50 %. For oversikt over datterselskapene henvises det til note 9 i morselskapets
arsregnskap for 2020. Konserninterne transaksjoner, mellomveerende og urealiserte gevinster og tap
elimineres i konsernregnskapet.

Ved virksomhetssammenslutninger anvendes oppkjgpsmetoden. Vederlaget méles til virkelig verdi.
Betingede vederlag og ervervede identifiserbare eiendeler, gjeld og betingede forpliktelser innregnes
til virkelig verdi p8 oppkjepstidspunktet. Utgifter knyttet til virksomhetssammenslutninger
kostnadsfares nér de palgper. Ved trinnvise oppkjep males eierandelen fra tidligere kjop pé nytt til
virkelig verdi p& kontrolltidspunktet med verdiendringen fart over resultatet. Ved overtakelse av en
eiendel eller en gruppe av eiendeler som ikke utgjer en virksomhet, innregnes anskaffelseskost fordelt
pé de individuelle identifiserbare eiendelene og forpliktelsene i henhold til virkelig verdi.

Regnskapsprinsipper

Driftsinntekter

Lejeinntekter eiendommer

Leieinntekter fra utleie av investeringseiendom og annen nzeringseiendom inntektsferes linezert over
avtalt leieperiode. Eventuelle leierabatter eller leiefritak periodiseres tilsvarende over avtalt leieperiode.

Leietakere i kjgpesentre og hoteller betaler leie basert pa leietakers arlige omsetning, kombinert med en
minimumsleie. Dersom en viss omsetning n8s, beregnes omsetningsbasert leie etter avtalte
prosentsatser.
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Eiendomsdrift

Konsernet leverer flere ulike tjenester som forvaltning av bygninger og eiendom og generell
eiendomsdrift. Disse inntektsfares lgpende nér tjenesten er utfert for kunden eller periodiseres over
avtalt kontraktsperiode.

Inntekter fra boligprosjekter

Boligbyggingen i konsernet skjer via Ulven Bolig AS og tilhgrende datterselskaper. Boligprosjekter skjer
i egenregi, hvor konsernet kontrollerer og utvikler et tomteomréde gjennom hele verdikjeden fra
tomtekjep, via tomteregulering til utbygging av infrastruktur, oppfering og salg av boliger. Tomt med
bolig overleveres samlet etter ferdigstillelse av boligen. Kjgper har begrensede valgmuligheter hva
gjelder utforming av boligen med tilhgrende tomt. Inntekter fra boligprosjekter i egenregi innregnes
nér bolig overleveres/overskjates til kjigper (fullfert kontraktsmetode). Det er p8 dette tidspunktet risiko
anses & g8 over til kjgper i samsvar med fortolkningen IFRS 15.

Pensjonskostnader

Konsernet er underlagt lov om obligatorisk tjenestepensjon. Pensjonsordningene er i trdd med denne.
Konsernet har en innskuddsbasert pensjonsordning. Innskuddsordningen ivaretas gjennom privat
administrerte forsikringsplaner for pensjon pé obligatorisk og avtalemessig basis. Konsernet har ingen
ytterligere betalingsforpliktelser etter at innskuddene er betalt. Premie inklusive arbeidsgiveravgift
kostnadsfares nar de palgper. Forskuddsbetalte innskudd bokfgres som en eiendel i den grad
innskuddet kan refunderes eller redusere fremtidige innbetalinger.

Konsernet er med i den norske AFP-ordningen (avtalefestet pensjon). | samsvar med
Finansdepartements konklusjon om at disse ordningene ikke medfalger plikt til balansefaring,
kostnadsfares pensjonspremiene lgpende.

Inntektsskatt
Skattekostnaden bestar av betalbar skatt (skatt p8 &rets skattepliktige inntekt) og utsatt skatt.

Betalbar skatt innregnes til det belgpet som forventes & bli betalt ut fra skattepliktig inntekt i
konsoliderte regnskaper. Andel resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
innregnes etter skatt. Andel av skatt i disse selskapene er derfor ikke vist som skattekostnad i
konsernregnskapet. Betalbar skatt beregnes basert pé skattesatser som var vedtatt pé balansedatoen.

Utsatt skatt i balansen er beregnet pé forskjeller mellom konsoliderte regnskapsmessige og
skattemessige verdier pa eiendeler og gjeld. Skattereduserende midlertidige forskjeller utlignes mot
skattegkende midlertidige forskjeller s& fremt de kan nettoferes innenfor samme skatteregime. Utsatt
skattefordel blir balansefert i den grad det er sannsynlig at fremtidig skattepliktig inntekt vil foreligge
der de skattereduserende midlertidige forskjellene kan utnyttes.

Eiendeler eller forpliktelser ved utsatt skatt er regnskapsfart direkte mot egenkapitalen i den grad
skattepostene relaterer seg til egenkapitaltransaksjoner.

Investeringseiendommer

Eiendom som ikke benyttes av konsernet og som er anskaffet for & oppna langsiktig avkastning i form
av leieinntekter, verdistigning eller begge deler, klassifiseres som investeringseiendom.
Investeringseiendommer verdsettes til virkelig verdi og bestar av bygninger og tomter. P4
kjgpstidspunktet verdsettes investeringseiendom til anskaffelseskost inkludert transaksjonskostnader. |
etterfglgende perioder regnskapsferes investeringseiendom til virkelig verdi. Virkelig verdi av
investeringseiendom reflekterer blant annet leieinntekter fra inngétte leiekontrakter og forutsetninger
om fremtidig leieniva basert pd ndveerende markedssituasjon. Verdsettelsesmetoden er basert pé
neddiskontering av eiendommens forventede netto kontantstream med markedets avkastningskrav.
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Videre blir det tatt hensyn til et inntektsfradrag basert p8 forventet ledighet, forventede pakostninger
og normale driftskostnader. Endringer i virkelig verdi resultatferes som «Verdiendring
investeringseiendommer».

Utgifter knyttet til eiendommen tillegges investeringseiendom i balansen dersom det er sannsynlig at
disse gir opphav til fremtidige skonomiske fordeler og utgiften kan males pélitelig. Andre utgifter til
reparasjon og vedlikehold resultatferes i den perioden de pélgper.

Anlegg under utfarelse, for fremtidig bruk som investeringseiendom, regnskapsfares ogsé i
byggeperioden som investeringseiendom til forventet virkelig verdi p4 fullfaringstidspunktet fratrukket
gjenstdende byggekostnader. Dersom virkelig verdi av en investeringseiendom under bygging ikke kan
males palitelig, méles eiendommen til anskaffelseskost frem til virkelig verdi enten kan méales pé en
palitelig méate eller til eiendommen er ferdigstilt.

Konsernet reklassifiserer en eiendom til eller fra investeringseiendom nar en dokumenterbar
bruksendring har funnet sted. Det kan vzere relatert til at eiendommen ikke lenger benyttes i
konsernets egen virksomhet eller at eiendommen omreguleres til boligformal.

Varelager

Konsernet besitter tomter for utviklingsformal. Tomter som er anskaffet med henblikk p& utvikling og
oppfering av boliger for salg er en innsatsfaktor i konsernets produksjon/varekretslap og klassifiseres
som varebeholdning.

Tomtene er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi basert pa ledelsens
estimat over fremtidig utviklingspotensiale for tomten. Netto realisasjonsverdi av tomter er basert p&
konkrete, individuelle vurderinger. Estimater inneholder vurderinger av blant annet regulerings- og
markedsmessige forhold. Konsernet foretar &rlig, eller oftere om det foreligger indikasjoner p8 verdifall,
en intern verdivurdering av alle tomter i portefaljen.

Anskaffelseskost er virkelig verdi av vederlaget pé overtakelsestidspunktet. Betingede vederlag ved
kjgp definert som kjgp av eiendel innregnes til virkelig verdi pé overtakelsestidspunktet, og eventuell
endring innregnes som en justering av anskaffelseskost. Eventuell forpliktelse inngér i regnskapslinjen
«Annen kortsiktig ikke-rentebeserende gjeld».

Boligprosjekter under oppfering i egenregi balansefares til anskaffelseskost eller til estimert netto
realisasjonsverdi om denne er lavere. Prosjektkostnader aktiveres fra tidspunktet for godkjennelse av
reguleringsplan. Anskaffelseskost inkluderer utgifter direkte relatert til prosjektene og en andel av faste
og variable indirekte kostnader palgpt i foretakets administrasjon som er direkte henfgrbare til
prosjektet. Allokering av indirekte kostnader er basert p8 en normal kapasitetsutnyttelse. Salgs- og
markedsfaringskostnader er ikke gjenstand for aktivering, men kostnadsferes lgpende. Rentekostnader
relatert til boligprosjekter i produksjon, aktiveres lgpende og inngér i anskaffelseskost fra tidspunktet
for byggestart og frem til oppgjer for boligene mottas. Inntekt og fortjeneste pé salg av boligprosjekter
innregnes i resultatregnskapet farst nér en bolig er ferdig produsert og kontraktsmessig overlevert til
kjgper. For identifiserte tapsprosjekter foretas det avsetning for hele det forventede tapet. Beste
estimat for garantikostnader avsettes nér boligen er ferdigstilt og kontraktsmessig overlevert til kjgper.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler innregnes til anskaffelseskost fratrukket akkumulerte av- og nedskrivninger.
Anskaffelseskost inkluderer utgifter for & anskaffe eller utvikle eiendelen. For kvalifiserende eiendeler
kapitaliseres renter som en del av eiendelen. Neeringseiendom som klassifiseres som
investeringseiendom i henhold til IAS 40 er ikke en del av varige driftsmidler.

Varige driftsmidler bestar i hovedsak av bygninger og tomter som ikke defineres som
investeringseiendom, maskiner, annet produksjonsutstyr eller varelager.
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Konsernet avskriver eiendelene fra det tidspunktet hvor eiendelene er tilgjengelig for bruk.
Avskrivningene reduserer bokfgrt verdi av eiendelene, med unntak av tomter som ikke avskrives.
Estimert utnyttbar levetid, avskrivningsmetode og restverdi vurderes &rlig. Det benyttes linesere
avskrivninger, da dette anses best 8 reflektere forbruket av eiendelene. Restverdien ansl8s til null for de
fleste eiendeler. Reparasjoner og vedlikehold innregnes i resultatregnskapet som andre driftskostnader
nar de palgper.

Benyttede avskrivningstider er:

Bygninger 50-100 é&r
Tekniske installasjoner i bygninger 20 &r
Transportmidler 5 ar
Inventar/maskiner 3-5ar

Gevinst eller tap ved avgang av varige driftsmidler beregnes som differansen mellom netto
salgsinntekt og eiendelens regnskapsfarte verdi, og klassifiseres netto som del av «Andre
driftskostnader» i resultatregnskapet.

Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet

Tilknyttede selskaper er selskaper hvor konsernet har en betydelig innflytelse. Betydelig innflytelse
foreligger i de fleste tilfeller n&r konsernet har mellom 20 og 50 % av stemmeberettiget kapital
gjennom eierskap eller avtaler. Betydelig innflytelse innebaerer at konsernet tar del i strategiske
avgjerelser om selskapets gskonomi og drift uten & kontrollere disse avgjerelsene.

En investering i felleskontrollert ordning er en kontraktsmessig avtale der konsernet og en eller flere
parter patar seg en gskonomisk aktivitet som er underlagt felles kontroll. Felles kontroll foreligger bare
nar strategiske, finansielle og operasjonelle beslutninger krever enstemmighet mellom partene som
deler kontroll. Felleskontrollerte ordninger defineres enten som felleskontrollerte driftsordninger eller
felleskontrollert virksomhet. Konsernet har ingen felleskontrollerte driftsordninger. Felleskontrollert
virksomhet er en felleskontrollert ordning hvor to eller flere parter som har felles kontroll over
ordningen har rettigheter til ordningens netto eiendeler.

Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet innregnes etter
egenkapitalmetoden fra det tidspunktet betydelig innflytelse eller felles kontroll oppnas og inntil slik
innflytelse eller kontroll oppherer. Etter egenkapitalmetoden innregnes anskaffelseskost i oppstillingen
av finansiell stilling justert for konsernets andel av totalresultatet og fratrukket eventuelle utdelinger.

Ved fgrstegangsinnregning vurderes tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet til
anskaffelseskost. Anskaffelseskost inkluderer goodwill og andre merverdier identifisert pé
kjgpstidspunktet. Goodwill relatert til det tilknyttede selskapet og den felleskontrollerte virksomheten
avskrives ikke. Konsernets andel av nettoresultatet i tilknyttede selskaper og felleskontrollert
virksomhet resultatferes pé egen linje innenfor driftsresultatet i resultatregnskapet.
Selskapsregnskapene i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet omarbeides nér det er
nedvendig for & tilpasse regnskapsprinsippene til konsernets prinsipper.

Regnskapet for enkelte investeringer er ikke tilgjengelig ved avleggelse av konsernregnskapet. For
disse estimeres konsernets resultatandel basert pa beste tilgjengelige informasjonsgrunnlag.

Nar konsernets tapsandel overstiger investeringen i et tilknyttet selskap eller felleskontrollert
virksomhet, reduseres konsernets balansefarte verdi til null og ytterligere tap innregnes ikke med
mindre konsernet har patatt seg juridiske eller underforstéatte forpliktelser eller foretatt utbetalinger pé
vegne av disse tilknyttede selskapene eller felleskontrollerte virksomhetene.
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Kundefordringer og andre omlepsmidler

Kundefordringer oppstér ved salg av varer eller tjenester innenfor den ordineere driftssyklusen til
konsernet. Kundefordringer klassifiseres som omlgpsmidler. Andre fordringer klassifiseres som
omlgpsmidler dersom oppgjer forventes innen tolv méneder. Fordringer méles til virkelig verdi ved
farstegangsinnregning. Ved etterfelgende maling vurderes fordringer til amortisert kost, fratrukket
avsetning for forventet tap. Normalt er lgpetiden s& kort at nominell verdi gir en tilstrekkelig ngyaktig
tilneerming til amortisert kost.

Kundefordringer og andre fordringer er redusert med avsetninger for forventet kredittap. Spesifikke
fordringer nedskrives nér ledelsen anser at de ikke lenger kan inndrives helt eller delvis.

Leverandergjeld

Leverandergjeld er forpliktelser til & betale for varer eller tjenester som er levert fra leverandgrene til
den ordinaere driften. Leverandgrgjeld klassifiseres som kortsiktig og maéles til virkelig verdi ved
farstegangsinnregning. Ved etterfalgende maling vurderes leverandergjeld til amortisert kost. Normalt
er lgpetiden s& kort at nominell verdi gir en tilstrekkelig ngyaktig tilnserming til amortisert kost.

Eiendeler og gjeld klassifisert som holdt for salg

Anleggsmidler og grupper av anleggsmidler og gjeld blir klassifisert som holdt for salg nar balansefert
belgp i hovedsak vil bli realisert ved en salgstransaksjon og et salg er vurdert som svaert sannsynlig.
Ledelsen m& ha forpliktet seg til et salg og salget ma veere forventet gjennomfeart innen ett ar fra
balansedato. | konsernets oppstilling av finansiell stilling presenteres relevante eiendeler og
forpliktelser som henholdsvis Eiendeler holdt salg og Gjeld holdt for salg fra tidspunktet kriteriene for
holdt for salg er oppfylte. Maling skjer til det laveste av balansefart verdi og virkelig verdi fratrukket
salgsutgifter, med unntak av investeringseiendom som maéles til virkelig verdi.

Kontantstremoppstilling

Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden. Kontantstremoppstillingen viser
konsernets samlede kontantstrem fordelt p& operasjonelle, investerings- og finansieringsaktiviteter.
Innbetalinger og utbetalinger vises separat for investerings- og finansieringsaktiviteter, mens
operasjonelle aktiviteter inkluderer b&de kontant- og ikke-kontantlinjer. Mottatte og betalte renter og
mottatt utbytte klassifiseres som del av operasjonelle aktiviteter.

Klassifikasjon av finansielle eiendeler og forpliktelser

Klassifisering

| henhold til IFRS 9 klassifiseres konsernets finansielle eiendeler basert p& virksomhetsmodellen for
hvordan finansielle eiendeler styres samt kjennetegnene til de finansielle eiendelenes
kontraktsregulerte kontantstremmer.

Finansielle eiendeler og forpliktelser klassifiseres i en av falgende kategorier:

J virkelig verdi over resultatet
. virkelig verdi over utvidet resultat (gvrige resultatelementer)
. amortisert kost

Finansielle eiendeler og forpliktelser til virkelig verdi over resultatet

Finansielle eiendeler og forpliktelser kan ugjenkallelig bli bestemt regnskapsfert til virkelig verdi over
resultatet dersom klassifiseringen eliminerer eller i vesentlig grad reduserer uoverensstemmelse i
maling eller innregning som ellers ville ha oppstatt ved maéling av eiendeler eller ved regnskapsfaring
av tilherende gevinster eller tap pé ulikt grunnlag.

Finansielle eiendeler og forpliktelser over utvidet resultat (avrige resultatelementer)
OBOS Eiendom - konsernet har ingen finansielle instrumenter klassifisert i denne mélekategorien per
31. desember 2020 og 31. desember 2019.
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Finansielle eiendeler og forpliktelser regnskapsfert til amortisert kost

Investeringer i finansielle eiendeler, som ikke er bestemt regnskapsfert til virkelig verdi over resultatet,
er balansefert til amortisert kost hvis begge felgende kriterier er oppfylt:

¢ Eiendelene omfattes av en virksomhetsmodell der formaélet er & holde eiendelene for 8 motta de
kontraktsregulerte kontantstremmene

¢ De kontraktsregulerte kontantstremmene bestér kun av betaling av hovedstol og renter.

Finansielle forpliktelser balansefert til amortisert kost er ved ferstegangsinnregning regnskapsfert til
virkelig verdi fratrukket eventuelle henferbare transaksjonskostnader.

Innregning

Finansielle eiendeler innregnes enten pé avtaletidspunktet eller p& oppgjerstidspunktet.
Avtaletidspunktet brukes for finansielle eiendeler balansefort til virkelig verdi over resultatet mens
oppgjerstidspunktet benyttes for finansielle eiendeler balansefart til amortisert kost. Finansielle
forpliktelser innregnes pa det tidspunktet konsernet blir part i instrumentets kontraktsmessige
betingelser.

Fraregning

Finansielle eiendeler fraregnes nér retten til & motta og beholde kontantstrammen fra den finansielle
eiendelen har utlgpt eller er overfart. Finansielle forpliktelser fraregnes nér de kontraktsmessige
betingelsene er innfridd, kansellert eller utlgpt.

Nettopresentasjon av finansielle eiendeler og forpliktelser

Finansielle eiendeler og forpliktelser presenteres netto i balansen nér det eksisterer en ubetinget
motregningsrett som kan h&ndheves juridisk og man har til hensikt & gjare opp netto eller realisere
eiendelen og gjere opp forpliktelsen samtidig.

Eiendeler og forpliktelser til virkelig verdi

Basert p48 karakteristika til de ulike finansielle instrumentene som er innregnet i konsernregnskapet, er
disse gruppert i klasser og kategorier som beskrevet nedenfor.

Estimerte virkelige verdier er basert pé tilgjengelige markedspriser eller verdsettelsesmetoder som
beskrevet i felgende verdsettelseshierarki;

Niva 1: Noterte markedspriser i et aktivt marked for identiske finansielle instrumenter.

Niva 2: Annen observerbar informasjon om finansielle instrumenter som ikke er noterte markedspriser
som i niva 1, men som er utledet enten direkte eller indirekte, eksempelvis fra prisinformasjon.

Niv& 3: Annen informasjon om finansielle instrumenter som ikke er basert pd observerbare
markedsdata.

Finansielle derivater

Derivater balansefares til virkelig verdi pé det tidspunktet derivatkontrakten inngés og deretter lzpende
til virkelig verdi. Derivater presenteres som eiendel dersom verdien er positiv og som forpliktelse
dersom verdien er negativ. Virkelige verdier av rente- og valutabytteavtaler beregnes basert pé
neddiskonterte fremtidige kontantstremmer ved bruk av rentekurver, valutakurser og valutadifferanser.
Markedsverdirapporter fra finansinstitusjoner mottas pa jevnlig basis for konsernets finansielle
derivater.

Investeringseiendom
Virkelig verdi av investeringseiendom beregnes basert p& neddiskonterte kontantstremmer. Se note 11

for ytterligere informasjon.
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Implementering av nye og reviderte standarder og fortolkninger
De anvendte regnskapsprinsippene konsistente med prinsippene som ble anvendt i forrige
regnskapsar.

Det er ingen andre kjente standarder eller fortolkninger som ikke er tredd i kraft som forventes & gi en
vesentlig pavirkning pa konsernregnskapet.

Note 2: Sentrale regnskapsvurderinger og estimatusikkerhet

Regnskapsavleggelse i henhold til forenklet IFRS fordrer at ledelsen foretar vurderinger, estimater og
antakelser av betydning for rapporterte belgp for inntekter, kostnader, eiendeler, forpliktelser og
betingede forpliktelser ved utlgpet av rapporteringsperioden. Konsernets anvendelse av
regnskapsprinsipper og estimater evalueres lgpende og er basert pa historisk erfaring og andre faktorer
samt de antagelser og forventninger knyttet til fremtiden ledelsen anser som mest sannsynlige pa
tidspunktet for regnskapsavleggelsen. Det vil kunne oppsté situasjoner eller endringer i markedsforhold
som kan medfgre endrede anvendelser og estimater og dermed pavirke selskapets eiendeler, gjeld,
egenkapital og resultat.

Sentrale regnskapsestimater ledelsen har vurdert i presentasjonen av konsernets gkonomiske stilling og
resultater er falgende:

Investeringseiendom

Konsernets investeringer i naeringseiendom som klassifiseres i henhold til IAS 40 /nvesteringseiendom
innregnes til virkelig verdi. Det henvises til note 11 Investeringseiendommer for redegjerelse av estimert
markedsverdi.

Boligtomter og -prosjekter
Konsernets boligtomter og boligutviklingsprosjekter innregnes som varelager til laveste verdi av
anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi.

Skatt

Konsernet rapporterer betalbar og utsatt skatt pd bakgrunn av eksisterende regler og fortolkninger av
disse. Dette kan medfere vurderinger basert pé ledelsens beste forstdelse. Det henvises til note 7 for
spesifikasjon av konsernets skatteposisjoner.

Note 3: Vesentlige transaksjoner
Nedenfor oppsummeres de vesentligste transaksjonene som er gjennomfart:

Den 6. mars 2020 solgte konsernet alle aksjene i selskapene Portalen Hotell AS, Portalen Kontor AS,
Portalen Forretning AS og Teerudparken AS. Eiendommene ligger p4 Lillestram. Selskap tilrettelagt av
Arctic Securities AS kjgpte Portalen Kontor AS, Portalen Forretning AS og Teerudparken AS.
Storebrand Eiendomsfond Norge KS kjgpte Portalen Hotell AS. Samlet eiendomsverdi var 1,6 milliarder
kroner. Eiendommene har blitt klassifisert som investeringseiendom og innregnet til virkelig verdi.

Den 18. september 2020 solgte konsernet alle aksjene i Telefonfabrikken AS for en salgspris pa 64
millioner kroner. Telefonfabrikken AS har blitt klassifisert som et tilknyttet selskap og underliggende
investeringseiendom innregnet til virkelig verdi. Transaksjonen medferte en uvesentlig effekt i
konsernregnskapet.

Den 15. oktober 2020 solgte konsernet alle aksjene i Ulven Bolig AS til sgsterselskapet OBOS Nye Hjem
AS. Vederlaget for aksjene var p& 315 millioner kroner. Resultateffekten er innarbeidet som
prosjektinntekter og prosjektkostnader i konsernregnskapet.
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Vesentlige transaksjoner i 2079

Den 17. januar 2019 solgte konsernet alle aksjene i Kjgttbasaren Byens Basar AS for et aksjevederlag p4
133 millioner kroner. Eiendommen ligger i Bergen og har blitt klassifisert som investeringseiendom og
innregnet til virkelig verdi. Transaksjonen medferte en uvesentlig effekt i konsernregnskapet.

Den 2. mai 2019 solgte konsernet alle aksjene i @rnen Eiendom AS for et aksjevederlag p& 772
millioner kroner. Eiendommen ligger i Bergen og har blitt klassifisert som investeringseiendom og
innregnet til virkelig verdi. Transaksjonen medfarte en uvesentlig effekt i konsernregnskapet.

Den 10. oktober 2019 solgte konsernet alle aksjene i OCCI Holding AS for en salgspris p& 120 millioner
kroner. OCCI Holding AS har blitt klassifisert som et tilknyttet selskap og underliggende
investeringseiendom innregnet til virkelig verdi. Transaksjonen medfgrte en uvesentlig effekt i
konsernregnskapet.

Note 4: Personalkostnader, pensjonskostnader og ytelse til ledende ansatte

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Lenn og feriepenger -42 319 -49 136
Arbeidsgiverawift -7 508 -7 988
Pensjonskostnader -4 706 -4 615
Andre personalkostnader -257 -350
Sum personalkostnader -54 790 -62 090
Antall ansatte i konsernet 48 52
Antall gjennomsnittlig arsverk 48 55

Administrerende direktgr i OBOS Eiendom konsernet er ansatt i morselskapet OBOS BBL.
Administrerende direktar mottar ikke lann eller styrehonorar fra gvrige datterselskaper.
Styreleder og interne styremedlemmer hever Ignn i morselskapet OBOS BBL.

Konsernet er underlagt lov om obligatorisk tjenestepensjon. Pensjonsordningen som tilbys er i trdd
med denne. 48 ansatte var medlem av pensjonsordningen per 31. desember 2020 (52 per 31.
desember 2019).

Konsernet betaler et arlig tilskudd til den enkelte ansattes kollektive pensjonssparing pa 5,5 % av lgnn
mellom 1G og 7,1G, og 8 % av lenn mellom 7,1G og 12G.

Det er etablert en kompensasjonsordning for ansatte som tidligere var med i konsernets sikrede
pensjonsordninger. Opptjent kompensasjon er vurdert 8 veere en innskuddsbasert ytelse og blir
utbetalt fra og med oppnadd pensjonsalder fordelt over 17 &r. For ansatte som slutter fer oppnédd
pensjonsalder vil opptjent belgp utbetales i sin helhet ved sluttdato. Kostnadene er inkludert i
personalkostnader i resultatoppstillingen og forpliktelsen balansefgres inntil utbetaling foretas.

Konsernets balanseferte pensjonsforpliktelse ble overtatt av morselskapet OBOS BBL med virkning fra
1. januar 2019. Pensjonsforpliktelse var per 31. desember 2018 13,4 millioner kroner og var knyttet til
usikrede pensjonsavtaler til ledende ansatte for pensjonsgrunnlag ut over 12G.



Note 5: Andre driftskostnader

Spesifikasjon av andre driftskostnader

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Driftskostnader eiendom -32 255 -43 253
Vedlikeholdskostnader eiendom -72 893 -65 113
Leiekostnader lokaler og utstyr -4 724 -6 187
@vrige driftskostnader -68 746 -61 480
Sum andre driftskostnader -178 617 -176 033
Godtgjorelse til revisor

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Lowpalagt revisjon -1 587 -1 035
Andre attestasjonstjenester =277 -299
Skatteradgivning - -10
Andre tjenester -7 -62
Sum godtgjerelse til revisor1) -1 872 -1 396

Y Belgpene inkluderer forholdsmessig fradrag for merverdiavgift.

Note 6: Finansinntekter, finanskostnader og verdiendring finansielle instrumenter
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Belgp i tusen kroner 2020 2019
Renteinntekter pa finansielle instrumenter 13 259 9239
Netto verdiendring derivater -77 038 -12 039
Rentekostnader pantelan -76 914 -80 379
Rentekostnader obligasjonslan -73 255 -85 125
Andre rentekostnader 13 378 -8 171
Netto gevinst/(tap) ved salg av finansielle eiendeler -1514 -1 000
Netto finansposter -202 083 -A77 477

Note 7: Inntektsskatt

Belgp i tusen kroner

Skattekostnad 2020 2019
Resultat fer skattekostnad 1176718 1021 829
Betalbar skatt -12 258 -17 526
Skatteeffekt konsernbidrag til selskaper i OBOS-konsernet -21 274 -
Endring i utsatt skatt -10 900 -93 178
Sum skattekostnad -44 433 -110 704

Tabellen nedenfor viser en avstemming av rapportert skattekostnad mot forventet skattekostnad

basert p& konsernets nominelle skattesats p& 22 %, hvor de vesentligste forklaringskomponentene er

omtalt under tabellen.
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Avstemming av effektiv skattesats 2020 2019
Skattekostnad basert pa nominell skattesats i Norge, 22 % -258 878 -224 802
Effekt av endrede skattesatser - -
Andel resultat og gevinst fra salg av tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 39033 23 505
Ikke fradragsberettigede eller skattepliktige poster 181 834 88 254
Andre justeringer -6 383 2270
For mye/(lite) avsatt betalbar skatt tidligere ar -39 70
Sum skattekostnad -44 433 -110 705

3.8 % 10,8 %

Effektiv skattesats i %

«Andel av resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet» innregnes etter skatt og
inngér dermed ikke i grunnlag for skattekostnad. Salg av aksjer i tilknyttede selskaper og
felleskontrollert virksomhet er i sin helhet knyttet til norske selskaper og unntatt beskatning i henhold til

fritaksmetoden.

«lkke fradragsberettigede eller skattepliktige poster» bestér i all hovedsak av gevinster ved aksjesalg
som er unntatt fra beskatning i henhold til fritaksmetoden.

Belgp i tusen kroner

Endringer i netto forpliktelser/eiendeler ved utsatt skatt 2020 2019
Per 1. januar 1249 668 1232 359
Innregnet i resultatregnskapet 10 900 93 178
Innregnet i gvrige resultatelementer - -
Kjap og salg av datterselskaper -22 388 -18 081
Netto forpliktelse reklassifisert til holdt for salg 125 102 -54 967

-700 -2 821

Andre endringer

Per 31. desember 1 362 582 1 249 668

«Netto forpliktelse reklassifisert til holdt for salg» omhandler utsatte skatteposisjoner klassifisert som
henholdsvis eiendeler og gjeld holdt for salg i konsernets finansielle stilling. | 2020 utgjer
reklassifiseringen av eiendommene Christian Kroghs Gate 10-12 den vesentligste delen av endringen.
Effekten motvirket av tilbakefering av fjorérets reklassifisering av utsatt skatt i de solgte «Portalen»

selskapene.

«Andre endringer» er i all hovedsak avgitt konsernbidrag til selskaper i OBOS-konsernet.

Note 8: Rentebaerende gjeld og finansiell risikostyring

Nedenfor vises konsernets vektede gjennomsnittsrenter p& de ulike rentebeaerende finansielle
forpliktelsene per 31. desember 2020 og 2019.

Vektet
rentesats Vektet

Belgp i tusen kroner Lanebelgp Lanebelsp per rentesats per
Spesifikasjon rentebzrende lan 2020 2019 31.12.2020 31.12.2019
Langsiktig gjeld til kredittinstitusjoner 1438262 2568 260 211 % 3,40 %
Kortsiktig gjeld til kredittinsititusjoner 1980 205 789 731 1,91 % 3,27 %
Langsiktig bersnotert obligasjonslan 2011074 2010171 2,80 % 3,14 %
Annen langsiktig rentebaerende gjeld 33 328 - 3,49 % 0,00 %
Finansielle derivater 131 194 52 165 0,00 % 0,00 %
Sum rentebzerende gjeld 5 594 063 5 420 327 2,25 % 3,25 %
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Belgp i tusen kroner Q12020 Q22020 Q32020 Q4 2020 2021 2022 2023 2024 Etter 2024 Totalt
Rentebarende fordringer
Lan til konsernselskaper - - - - - - - - - -
Lan til TS/FKV - - - - - - - - 19 700 19 700
Andre finansielle derivater - rentebaerende - - - - - - - - - -
Andre fordringer - rentebaerende - - - - - 45 468 - - - 45 468
Sum rentebarende langsiktige fordringer - - - - - 45 468 - - 19 700 65 168
Intern fordring konsernkonto 210 619 - - - - - - - - 210619
Sum rentebarende kortsiktige fordringer 210 619 - - - - - - - - 210 619
Totale rentebzerende fordringer 210 619 - - - - 45 468 - - 19 700 275 787
Rentebzarende gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner - - - - 610 439 249 227 1045 1054 576 497 1438 262
Obligasjoner - - - - 579656 457 113 474 305 - 500000 2011074
Finansielle derivater - - - - - - - - 126 104 126 104
Annen lagsiktig gjeld - - - - - - - - 33 328 33 328
Total langsiktig rentebaerende gjeld 1190095 706340 475351 1054 1235929 3608 768
Gjeld til kredittinstitusjoner 1020328 97922 8378 853578 - - - - - 1980 205
Obligasjoner - - - - - - - - - -
Finansielle derivater - - 2424 2 666 - - - - - 5090
Total kortsiktig rentebaerende gjeld 1020328 97922 10801 856 244 - - - - - 1985 295
Total rentebaerende gjeld 1020328 97922 10801 856244 1190095 706340 475351 1054 1235929 5594063
Konsernet benytter rentebytteavtaler for & sikre deler av den rentebaerende gjelden mot
markedsendringer. Sammentrukket informasjon over rentebytteavtalene er faglgende:
Belgp i tusen kroner Kontraktsbelgp " Kontraktsbelgp " Virkelig verdi 2  Verdiendring
Rentebytteavtaler pr. 31.12.20 gj.snitt 2020 pr. 31.12.20 2020
Betaler fast rente, mottar flytende rente (3 mndr NIBOR) 1 900 000 1 887 500 -131 194 -77 038
Sum sikringsinstrumenter 1 900 000 1 887 500 -131 194 -77 038

" Kontraktsbelgp defineres som brutto nominell underliggende verdi.
2 Virkelig verdi er beregnet som nettosummen av ansltt realisasjonsverdi.

Finansielle eiendeler og forpliktelser klassifiseres i en av kategoriene som vist i tabellen nedenfor.
Klassifiseringen avhenger av type instrument og ledelsens hensikt med eiendelene og forpliktelsene

ved anskaffelse.

Virkelig verdi over resultatet

Amortisert kost

Finansielle Finansielle Finansielle Finansielle Virkelig verdi Totalt
eiendeler forpliktelser eiendeler  forpliktelser  over utvidet
Belgp i tusen kroner resultat
Per 31.12.2020
Lan til konsernselskaper - - 210619 - - 210619
Kundefordringer - - 27 631 - - 27 631
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner - - 13314 - - 13314
Finansielle derivater - - - - - -
Sum finansielle eiendeler - - 251 563 - - 251 563
Gjeld til kredittinstitusjoner - - - 3418 467 - 3418 467
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - - - 2011074 - 2011074
Leverandergjeld - - - 162 507 - 162 507
Finansielle derivater - 131194 - - - 131194
Sum finansielle forpliktelser - 131 194 - 5592 048 - 5723 242
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Virkelig verdi over resultatet Amortisert kost

Finansielle Finansielle Finansielle Finansielle Virkelig verdi Totalt

eiendeler forpliktelser eiendeler  forpliktelser  over utvidet
Belgp i tusen kroner resultat
Per 31.12.2019
Lan til konsernselskaper - - 70972 - - 70972
Kundefordringer - - 24777 - - 24777
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner - - 6 326 - - 6 326
Finansielle derivater - - - - - -
Sum finansielle eiendeler - - 102 075 - - 102 075
Gijeld til kredittinstitusjoner - - - 3356 000 - 3 356 000
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - - - 2010171 - 2010171
Leverandergjeld - - - 180 628 - 180 628
Finansielle derivater - 52165 - - - 52165
Sum finansielle forpliktelser - 52 165 - 5546 799 - 5598 964

Note 9: Pantstillelser og garantier

Eiendeler stilt som sikkerhet for gjeld 2020 2019
Tomter og bygg under utferelse 1 444 906 1923 603
Investeringseiendom 9824825 9669 881
Sum 11269 731 11 593 485
Bokfert verdi av gjeld sikret mot pant 3418467 2695270

Garantier per 31.12
Belgp i tusen kroner

Garantiansvar 2020 2019
Lanegarantier stilt pa vegne av tilknyttede selskaper 50 000 50 000
Kontraktsgarantier 75 452 318 461

Sum 125 452 368 461




Note 10: Varige driftsmidler
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Bygninger, Maskiner, .
. Sum varige
tomter og annen inventar og driftsmidler
Belgp i tusen kroner fast eiendom transportmidler
Akkumulert kostpris
Per 1. januar 2019 235435 41 837 277 272
Reklassifiseringer - -40 206 -40 206
Tilgang 12 818 1664 14 482
Avgang - - -
Per 31. desember 2019 248 254 3294 251 548
Reklassifiseringer 15424 - -
Tilgang 18 360 228 18 588
Avgang - -50 15 374
Per 31. desember 2020 282 038 3473 285 510
Akkumulerte av- og nedskrivninger
Per 1. januar 2019 -40 063 -9 293 -49 356
Reklassifiseringer -1313 19 840 18 527
Av- og nedskrivninger -22 935 -8 629 -31 565
Avgang - -3 023 -3 023
Per 31. desember 2019 -64 312 -1 105 -65 417
Reklassifiseringer - 3023 3023
Av- og nedskrivninger -35 274 -2 067 -37 342
Avgang - -1 509 -1 509
Per 31. desember 2020 -99 586 -1 658 -101 244
Netto bokfert verdi per 31. desember 2019 183 942 2189 186 131
Netto bokfoert verdi per 31. desember 2020 182 452 1814 184 266
Note 11: Investeringseiendommer
Belgp i tusen kroner 2020 2019
Inngaende balanse per 1. januar 11 698 508 11 485 383
Kjep av investeringseiendommer 12 813 10603
Salg av investeringseiendommer, historisk kostpris -1 002 314 -645 978
Akkumulert verdistigning, solgte investeringseiendommer -558 831 -384 350
Investeringer/pakostninger 1033 744 761 802
Reklassifiseringer1) 1346 724 -206 770
Verdiendring investeringseiendommer 541 062 677 819
Utgéende balanse per 31. desember 13071705 11 698 508

Y Reklassifisering bestdr i all hovedsak reklassifisering fra investeringseiendom fra/(til) eiendeler holdt
for salg p& netto 1300 millioner kroner (negative 652 millioner kroner i 2079)) og netto bruksendring

P3G 46 millioner kroner (442 millioner kroner i 2079).

Forretningsledelsen i ssgmentet Naeringseiendom er ansvarlig for utarbeidelsen av de ulike
verdivurderingene av konsernets investeringseiendommer. Konsernets verdsettelsesprosess er basert
pé eksterne verdivurderinger av utvalgte eiendommer med vesentlige verdier. Disse kombineres med

interne verdivurderinger og andre eksterne analyser for & kunne konkludere med beste estimat p8
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virkelig verdi p& konsernets investeringseiendommer. Det foretas jevnlige befaringer og tekniske
gjennomganger av alle eiendommer. Se ogs8 note 2 for beskrivelse av estimatusikkerhet.

Investeringseiendommer verdsettes ved diskontering av fremtidige kontantstremmer basert pé ikke-
observerbar markedsinformasjon (niva 3 i verdsettelseshierarkiet, se ogs8 note 18). Kontraktsfestede
og forventede kontantstreammer inkluderes i beregningene. Fastsettelse av virkelig verdi for
investeringseiendommer er vesentlig pavirket av faktorer som forutsatt markedsleie, fremtidig
vedlikehold, diskonteringsrente, inflasjon og residualverdi. Markedsleie er basert pa en konkret
vurdering av hver enkelt eiendom med arealdifferensiering innenfor den enkelte eiendom hvis dette er
relevant. Oppdaterte makrogkonomiske forutsetninger for rentenivd og inflasjonsforventninger legges
til grunn i beregningene. Inflasjonsforutsetningene er basert pé langsiktig inflasjonsmal fra Norges Bank
pé 2,0 %. Vurderinger av de ulike eiendommene og leietakerne diskonteres med separate
diskonteringsrenter i kontantstreammene fra ndveerende leie. Benyttede diskonteringsrenter pa
ndveerende leie er i intervallet 6-8 %. Dette gjelder ikke utviklingseiendom som ligger noe hayere.
Residualverdien for de ulike eiendommene er beregnet ut fra en exit yield. Utviklingstomter verdsettes
basert p& forventet verdi per kvadratmeter utviklingsbart areal.

Note 12: Varelager
Oversikten nedenfor viser periodens bevegelse i varelager:

Belgp i tusen kroner

Periodens bevegelse i varelager Sum varelager
Per 1. januar 2019 1 656 699
Kjgp av tomter/aktivering prosjektkostnader 452 419
Reklassifiseringer -441 559
Varekostnad -43 042
Nedskrivning -5 569
Per 31. desember 2019 1618 947
Kjap av tomter/aktivering prosjektkostnader 896 322
Kjep av selskaper 24 200
Salg av selskaper -1 768 333
Reklassifiseringer 146 062
Varekostnad -76 775
Per 31. desember 2020 840 424

Konsernets boligtomter og boligprosjekter har falgende geografiske inndeling:
2020

Belgp i tusen kroner

Boligtomter for | Boligprosjekter

Geografisk inndeling Sum Varelager

utvikling under oppfering
Stor-Oslo 602 448 9 587 612 035
Vestland 228 389 228 389

Per 31. desember 830 837 9 587 840 424
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2019

Belap i tusen kroner

Boligtomter for | Boligprosjekter

utvikling under oppfering
Stor-Oslo 1 092 580 526 367 1618 947
Per 31. desember 1 092 580 526 367 1618 947

Geografisk inndeling Sum Varelager

Note 13: Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet

Tabellen nedenfor viser en spesifikasjon av resultatferte belgp knyttet til investeringer i tilknyttede
selskaper og felleskontrollert virksomhet:

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Andel av resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 30 043 59 764
Verdiendring investeringseiendom i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 131 939 47 076
Gevinst fra salg av tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet - -11 044
Sum 161 982 95 796

Arets bevegelser for investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet fremkommer av
felgende tabell:

Andel resultat inkl.

verdiendring Kjepl/(salg)

Belgp i tusen kroner Eierandel/ Anskaffelses- Bokfort verdi investerings- Utbytte og annet Bokfort verdi
Firmanavn/forretningskontor stemmeandel kost 01.01.2020 eiendommer 2020 2020 2020 31.12.2020
Asegarden AS, Bergen 50,00 % 15 055 248 250 28 664 -65 000 - 211914
Dstre Aker vei 33 AS, Oslo 50,00 % 24 122 25 356 -2719 - - 22 637
Youngstorget Eiendom AS, Oslo 25,00 % 10 000 62 880 18 460 -675 - 80 665
Telefonfabrikken AS, Oslo 50,00 % - 51 899 10 834 - -62 733
Etterstadsgarasjene AS, Oslo 33,55 % 5 58 1 - - 68
Fredvang Eiendom AS, Hamar 50,00 % 18 826 38 182 13293 -3250 - 48 225
Visjon Dokken ANS, Bergen 50,00 % 750 137 -10 - - 127
Fanteria AS, Bergen 50,00 % 22 786 38 963 29 635 - - 68 598
Oxengen Bruk AS, Oslo 50,00 % - 101 230 51934 - - 153 163
Berget Utviklingseiendom AS, Oslo 50,00 % 8785 13 300 12 810 - - 26 110
Construction City Cluster AS, Oslo 50,00 % 2150 -1621 -929 - 2150 -399
Sum tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 102 479 578 633 161 982 -68 925 -60 583 611 108

Note 14: Eiendeler og gjeld holdt for salg

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Sum eiendeler klassifisert som holdt for salg per 31. desember 300 000 1623 389
Sum gjeld klassifisert som holdt for salg per 31. desember 37 400 162 765

Eiendommene Christian Kroghs Gate 10-12 utgjer balansepostene «eiendeler klassifisert som holdt for
salg» og «gjeld klassifisert som holdt for salg» per 31. desember 2020. Eiendommen ble solgt i januar
2021, se note 17 for ytterligere informasjon.

| 2019 inkluderte eiendeler og gjeld klassifisert som holdt for salg i all hovedsak «Portalen»
eiendommene som ble solgt i mars 2020.
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Note 15: Eiendeler og forpliktelser til virkelig verdi

Per 31.12.2020

Belgp i tusen kroner Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Eiendeler

Investeringseiendommer - - 13071705 13071705
Aksjer, andeler og andre verdipapirer - - 448 448
Finansielle derivater - - - -
Sum eiendeler - - 13072153 13072153

Forpliktelser
Finansielle derivater - 131194 - 131194
Sum forpliktelser - 131 194 - 131194

Det har ikke veert overfgringer mellom niva 1 og nivé 2 i perioden.

Per 31.12.2019

Belgp i tusen kroner Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Eiendeler

Investeringseiendommer - - 11698508 11698 508
Aksjer, andeler og andre verdipapirer - - 544 544
Finansielle derivater - - - -
Sum eiendeler - - 11699 051 11 699 051

Forpliktelser
Finansielle derivater - 52 165 - 52 165
Sum forpliktelser - 52 165 - 52 165

Det har ikke veert overfgringer mellom niva 1 og nivé 2 i perioden.

Se note 11 for avstemming av &rets bevegelse i investeringseiendommer.

Note 16: Transaksjoner med naerstdende parter

Alle datterselskaper, tilknyttede selskaper og medlemmer av styret og konsernledelsen er neerstdende
parter av OBOS Eiendom AS. Transaksjoner med datterselskaper elimineres i konsernregnskapet og
vises ikke i denne note. Se note 13 for oversikt over tilknyttede selskaper. For informasjon om ytelser til
ledende ansatte, se note 4. OBOS Eiendom AS og konsernet foretar lgzpende transaksjoner med
neerstédende parter. Alle transaksjoner er foretatt som del av den ordineere virksomheten og til
markedsmessige vilkér.

Selskapets morselskap OBOS BBL har store aksjeposter i AF Gruppen ASA og Veidekke ASA og er
samtidig betydelige forretningspartnere. OBOS-konsernet har lgpende kontrakter med AF Gruppen og
Veidekke om felles utvikling av prosjekter. Selskaper innen OBOS-konsernet kjgper byggeleveranser
fra AF Gruppen og Veidekke til markedsmessige vilkar i konkurranse med andre leverandgrer.
Transaksjoner og mellomvaerende med AF Gruppen og Veidekke er vist under "@vrige naerstéende".

De vesentligste transaksjonene som er foretatt i 2020 er som falger:
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OBOS BBL (morselskap)
og andre OBOS-selskaper

Belgp i tusen kroner (sosterselskaper) Tilknyttede selskaper @vrige narstaende
Kjop av tjenester fra1) -24 005 - -276 182
Salg av tjenester til - 646 -
Leieinntekter eiendommer fra 65 194 - -
Viderfakturering av fellesanskaffelser fra -16 350 - -
Renteinntekter fra 7 985 1316 -
Rentekostnader fra -4 452 - -
Andre fordring pa 134 931 19 700 -
Gjeld til 154 231 - -45 752
Innskudd i konsernkontoordning i OBOS-konsernet 210 619 - -
Gjeld i konsernkontoordning i OBOS-konsernet 94 983

Y Kjep av administrative tjenester fra konsernstaber herunder gkonomi, regnskap, IT, administrasjon,
personal og lznn.

De vesentligste transaksjonene som er foretatt i 2019 er som falger:

OBOS BBL (morselskap)
og andre OBOS-selskaper

Belgp i tusen kroner (sosterselskaper) Tilknyttede selskaper @vrige naerstaende
Kjep av tjenester fra1) -9 977 - -186 760
Salg av tjenester til - 563 -
Leieinntekter eiendommer fra 64 390 - -
Viderfakturering av fellesanskaffelser fra -6 884 - -
Renteinntekter fra 1624 1316 -
Rentekostnader fra -3 662 - -
Andre fordring pa 26 934 26 586 -
Gjeld til 1001 357 - -40 400
Innskudd i konsernkontoordning i OBOS-konsernet 53 550 - -
Gjeld i konsernkontoordning i OBOS-konsernet 123 687

Y Kjep av administrative tjenester fra konsernstaber herunder gkonomi, regnskap, IT, administrasjon,
personal og lgnn.

Note 17: Hendelser etter balansedagen

| januar 2021 solgte konsernet eiendommen Christian Krohgs Gate 10-12 til Oslo Areal AS.
Eiendommen har blitt klassifisert som investeringseiendom og innregnet til virkelig verdi.
Transaksjonen vil medfgre en uvesentlig effekt i konsernregnskapet.

Det er etter balansedagen fortsatt knyttet stor usikkerhet til COVID-19 pandemien. Myndighetene i
Norge iverksetter varierende lokale og nasjonale tiltak. Det er uklart hvor store de forretningsmessige
implikasjonene av utbruddet blir og hvor lenge det vil vare. Styret falger utviklingen lgpende for &
kunne gjennomfgre ngdvendige tiltak ved behov. Per dato for styregodkjennelse av arsregnskapet er
det i all hovedsak normal drift i konsernet. Se styrets arsberetning og avsnittet «utsiktene fremover» for
ytterligere informasjon.
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Belgp i tusen kroner Note 2020 2019
Leieinntekter 20 342 370 339 687
Andre driftsinntekter 20 48 897 45 377
Sum driftsinntekter 391 267 385 064
Driftskostnader eiendom -24 116 -34 002
Lgnnskostnader 5 -42 330 -49 183
Pensjonskostnader 5,17 -4 706 -4 549
Andre personalkostnader 5 -7 753 -8 357
Rep. og vedlikehold -47 536 -38 408
Administrasjonskostnader 6,2 -32 239 -19 330
Andre driftskostnader -26 188 -20 819
Av- og nedskrivninger 12 -85 743 -86 280
Sum driftskostnader -270 611 -260 929
DRIFTSRESULTAT I 120 656 124 135
Gevinst ved salg eiendommer 7 7 888 5938
DRIFTSRESULTAT Il 128 544 130 073
Utbytter og salgsgevinster 8 891 841 902 702
Tap ved salg aksjer/Nedskrivninger 18 - -
Pantegjeldsrenter 3,16 -143 873 -173 878
Andre finansinntekter 18 43 158 42 501
Andre finanskostnader 18 =717 -7 653
Netto andre finansposter 790 409 763 672
Resultat for skattekostnad 918 953 893 745
Skattekostnad 2 -6 429 1764
Resultat etter skatt 912 524 895 509
Opplysninger om:

Avgitt konsernbidrag 11 -15 366 -24 180
Tilleggsutbytte 11 -875000 -1 750 000
Utbytte 11 -400 000 -
Overfart fra annen egenkapital 11 1290366 1774180
Overfert til annen egenkapital 11 912 524 895 509
Sum disponert 912 524 895 509
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Belap i tusen kroner Note 311220 31.12.19
Eiendeler

Eiendommer 3,12 2060478 1867 239
Arbeid under utfgrelse 12 407 855 298 111
Tomter,bygninger og annen fast eiendom 3,12 304 961 284 281
Maskiner og inventar 12 50 641 59 067
Driftslasgre, inventar, verktgy o.l. 12 - -
Sum driftsmidler 2823935 2508 698
Investeringer i datterselskap 9 3291636 4456044
Lan til foretak i samme konsern 13 1670486 1552018
Investeringer i TS og FKV 10 187294 193 873
Lan til tilknyttet selskap 13 19700 36 256
Investeringer i andre selskap 2 2
Andeler i sameier o.l. 21 445 541
Andre langsiktige fordringer 45 468 45 748
Sum finansielle anleggsmidler 5215031 6 284 482
Sum anleggsmidler 8038966 8793180
Kundefordringer 33476 20 145
Fordringer pa selskap i samme konsern 13 55 768 12 189
Andre kortsiktige fordringer 19 9 565 5812
Andre likvide midler 1 4 369 2 609
Sum omlgpsmidler 103 178 40 756
Sum eiendeler 8142144 8 833 936
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Belgp i tusen kroner Note 311220 311219
Egenkapital og gjeld

Aksjekapital 11 170 937 170 937
Overkurs 11 18 080 18 080
Annen innskutt egenkapital 11 384100 384 100
Sum innskutt egenkapital 573 117 573 117
Annen egenkapital 11 1802640 2166 676
Sum opptjent egenkapital 1802640 2166 676
Sum egenkapital 2375757 2739793
Pensjonsforpliktelser 17 5000 3640
Utsatt skatt 2 83 826 83 448
Sum avsetninger for forpliktelser 88 826 87 088
Pantelan 34 2831260 2576270
Obligasjonslan 3 2011074 2010171
Annen langsiktig gjeld 14 69 082 151 632
Sum annen langsiktig gjeld 4911416 4738073
Sum langsiktig gjeld 5000 242 4825161
Byggelan 3 80 000 80 000
Leverandergjeld 55 593 32 302
Betalbar skatt 2 1761 1049
Skyldige offentlige avgifter 3628 3594
Husleieforskudd 8 154 1780
Gjeld til foretak i samme konsern 13 559635 1087 306
Annen kortsiktig gjeld 15 57 374 62 952
Sum kortsiktig gjeld 766 145 1 268 983
Sum gjeld 5766 387 6094 143
Sum egenkapital og gjeld 8142144 8833936
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Belagp i tusen kroner Note 2020 2019
Resultat for skatt 918 953 893 745
Netto finansposter -790 409 -763 672
Av- og nedskrivninger 12 85743 86 281
Gevinst/(tap) ved salg av varige driftsmidler og immaterielle € 7 -7 888 -5 938
Endring i andre tidsavgrensningsposter -12 276 6 334
Mottatte utbytter 8 68 925 45 061
Betalte renter -150 275 -184 229
Mottatte renter 43 056 42 290
Betalte skatter -1 005 -920
Netto kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter 154 824 118 951
Utbetalinger ved tilgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler -404 546 -248 173
Innbetalinger ved avgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 11 448 14 858
Utbetalinger ved kjegp av selskap og aksjer -24 200 -130
Innbetalinger ved salg av selskap og aksjer 2 303 906 913 896
Netto kontantstrgm fra investeringer i tilknyttede selskaper 68 583 783 414
Netto inn- og utbetalinger fra konserninternt utlan -352 074 -40 408
Kapitalinnskudd i datterselskaper -70 142 -
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter 1532975 1423 357
Nedbetaling obligasjonsgjeld -880 000
Opptrekk obligasjonsgjeld 500 000
Netto opptrekk og nedbetaling av banklan og andre gjeldsposter 254 980 -680 366
Netto opptrekk og nedbetaling av konsernintern gjeld -160 019 297 458
Utbetaling av utbytte -1 750 000 -750 000
Motatt og utbetalt konsernbidrag -31 000 -29 945
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter -1 686 039 -1 542 853
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter 1760 -544
Kontanter og kontantekvivalenter ved starten av perioden 2609 3154
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 4 369 2 609




59

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av 1998 og regler for god regnskapsskikk.
OBOS Eiendom AS inngér i OBOS-konsern (OBOS BBL). OBOS og OBOS Eiendom AS har
forretningsadresse Hammersborg Torg 1, Oslo. Selskapet har notert obligasjonslan p& Oslo Bers og er
av den grunn pliktig til & lage konsernregnskap. Dette vi bli gjort tilgjengelig i henhold til barskravene.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert
som omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen ett &r er uansett klassifisert som
omlgpsmidler. Ved klassifisering av gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet forventes &
ikke veere forbigdende. Anleggsmidler med begrenset gkonomisk levetid avskrives planmessig.
Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pé etableringstidspunktet.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Inntekter inntektsfares i perioden de er opptjent, og kostnader kostnadsferes i perioden de er pélgpt.

Enkelte poster er i samsvar med regnskapsloven vurdert etter spesielle vurderingsregler. Det
redegjeres naermere for disse nedenfor.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives linesert over forventet skonomisk levetid.

Pakostninger pa eksisterende bygg som gker byggenes verdi, samt kostnader i forbindelse med
nybygg blir aktivert. Finansieringsutgifter/byggelansrenter vedrgrende slike prosjekter blir ogsé
aktivert. Gjennomsnittlig finansieringsrente for OBOS-konsern legges til grunn for beregning av den
finansieringsutgift som aktiveres. Tekniske installasjoner er skilt ut regnskapsmessig og avskrives over
20 ar. Bygningsmassen avskrives over 100 &r.

Investeringer i datterselskap, tilknyttede selskap m.m.

Investeringer i tilknyttede selskaper og i felleskontrollerte virksomheter er vurdert etter kostmetoden i
selskapsregnskapet. Investeringer i anleggsaksjer, andeler i ansvarlige selskaper, sameier og lignende,
hvor OBOS Eiendom AS ikke har betydelig innflytelse bokfaeres til anskaffelseskost. Anleggsaksjer som
er barsnoterte nedskrives til barskurs nér denne er lavere enn anskaffelseskost. Nedskrivning utelates i
spesielle tilfeller dersom formalet med investeringen tilsier det. De gvrige investeringene blir
nedskrevet til virkelig verdi dersom verdifallet er vesentlig og ikke forventes 8 veere forbigdende.

Markedsbaserte aksjer

Aksjer og andre verdipapirer klassifisert som omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelseskost
og virkelig verdi p& balansedagen.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. | tillegg
gjeres det for @vrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for 8 dekke antatt tap.
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Finansielle derivater

Rentebytteavtaler utenfor balansen er avtaler som inng8s for & sikre fremtidige rentevilkr. Det
benyttes ikke finansielle derivater utover rentebytteavtaler. Det henvises til egen note for naermere
spesifikasjon.

Pensjoner

Selskapet er underlagt lov om obligatorisk tjenestepensjon. Pensjonsordningene er i trdd med denne.
Selskapet har innskuddsbasert pensjonsordning Innskuddsordningen ivaretas gjennom privat
administrerte forsikringsplaner for pensjon pé obligatorisk og avtalemessig basis. Selskapet har ingen
ytterligere betalingsforpliktelser etter at innskuddene er betalt. Premie inklusive arbeidsgiveravgift
kostnadsfares nér de palaper. Forskuddsbetalte innskudd bokfgres som en eiendel i den grad
innskuddet kan refunderes eller redusere fremtidige innbetalinger.

OBOS Eiendom AS er med i den norske AFP-ordningen (avtalefestet pensjon). | samsvar med
Finansdepartements konklusjon om at disse ordningene ikke medfalger plikt til balansefering,
kostnadsfares pensjonspremiene lgpende.

Valuta
Pengeposter i utenlandsk valuta er vurdert etter kursen ved regnskapsérets slutt.
Skatter og utsatt skatt

Skatter kostnadsferes nar de pélgper, det vil si at skattekostnaden er knyttet til det regnskapsmessige
resultat for skatt. Skatteberegninger er vist i egen note til regnskapet. Arets skattekostnad i
resultatregnskapet bestér av betalbar skatt p8 &rets inntekt og endringen i utsatt skatt.

Utsatt skatt i balansen er beregnet pa8 grunnlag av midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier. Utsatt skatt og utsatt skattefordel presenteres netto i
balansen.

Inntektsfering/kostnadsfering

Leieinntekter og andre inntekter resultatfgres nér de opptjenes. Utgiftene sammenstilles med
inntektene slik at kostnadene resultatferes i samme periode som tilherende inntekter.

Klassifisering av utvalgte resultatposter

Resultatposten salgsgevinster er en ordinzger resultatpost for selskapet, men vil kunne variere sterkt fra
et &r til et annet. Posten er derfor vist szerskilt i resultatoppstillingen.

Kontantstrom

Kontantstremoppstillingen er satt opp i trdd med den indirekte modell etter forelgpig
regnskapsstandard om kontantstrem.

Kontanter og kontantderivater omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide
plasseringer.

Datterselskap

Datterselskaper og tilknyttede selskaper blir innarbeidet etter kostmetoden i selskapsregnskapet.



Note 1: Likvide midler og ubenyttede trekkrettigheter

Oversikt over likvide midler:

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Skattetrekkskonto i Nordea* 2515 2 409
Bankinnskudd * 1 854 200
Sum 4 369 2 609

* Selskapets inn- og utbetalinger avregnes via kortsiktig konsernmellomveerende med OBOS BBL.

Note 2: Inntektsskatt

Betalbar skatt

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Resultat for skattekostnad 918 953 893 746
Permanente forskjeller og renter pa iliknet skatt 251 260
Forskjell MF regnskap og ligningspapirer 2018 618
Skattemessig resultatandel i deltagende selskaper -10 -34
Gevinst/tap ved salg av aksjer -822 915 -899 462
Skattefrie utbytter -68 925 -3 240
Skattefrie inntekter etter fritaksmetoden 3 % 2 068 97
Konsernbidrag til datterselskaper -19 700 -31 000
Endring midlertidige forskjeller -1719 55 752
Overfarte midlertidige forskjeller v/fisjon - -11 970
Grunnlag betalbar skatt i balansen 8 003 4 767
Skatt 22/23 % 1761 1049

Skattekostnad

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Arets betalbare skatt 1761 1049
Skatt som fglge av konsernbidrag ytet 4 334 6 820
Avregning for tidligere ars skatteoppgjer -44 2
Endring utsatt skatt, balansen 378 -12 268
Utsatt skatt, overfart v/fisjon 2633

Skattekostnad 6 429 -1764




Forklaring til hvorfor skatteprosenten ikke er 22 % av resultatet for skatt

Belgp i tusen kroner

Grunnlag Skattekostnad
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Resultat fer skattekostnad 918 953 202 170
Permanente forskjeller og renter pa iliknet skatt 241 53
Gevinst/tap ved salg av aksjer -822 915 -181 041
Skattefrie utbytter -68 925 -15 164
Skattefrie inntekter etter fritaksmetoden 3 % 2 068 455
For mye avsatt betalbar skatt 2019 -200 -44
Skattekostnaden i resultatet 29 222 6 429
Midlertidige forskjeller
Belgp i tusen kroner 2020 2019 Endring
Fordringer -647 -975 -328
Pensjonsforpliktelse -8 049 -10 732 -2 683
Anleggsmidler 773 277 762 188 -11 089
Gevinst-/tapskonto 60 070 75 087 15 017
Finansielle instrumenter 4 167 1531 -2 636
Midlertidige forskjeller 828 818 827 099 -1 719
Andre forskjeller
Avskaret rentefradrag -2 195 -2 195 -
Differanse sk.m.inng.v og vederlag -445 597 -445 597 -
Andre forskjeller -447 792 -447 792 -
Grunnlag utsatt skatt 381 026 379 307 -1 719
22% utsatt skatt gir 83 826 83 448 378
Note 3: Pantstillelser og rentekostnader
Belgp i tusen kroner 2020 2019
Pantstillelse for egen gjeld 6 881 000 6 511 000
Sum pantstillelser 6881000 6511000
Bokfart gjeld sikret mot pant 4 922 334 4 666 441
Gjennomsnittlige vektet lanerente 2,29 % 3,28 %
Gjeld med forfall etter 5 ar 550 000 500 000

Finansielle lanebetingelser

For selskapets obligasjonslén s& er det krav om at egenkapitalandelen skal vaere p& minimum 20 %. For
to av selskapets ansvarlige 18n s& er det knyttet krav til at bel8ningsgraden (I8net dividert med
eiendomsverdien) ikke skal overstige 60 %. For de samme l&nene skal ogsa rentedekningsgraden
(EBITDA dividert med netto finanskostnader) vaere lik eller sterre enn 1,5. For et av l&nene er det ogsé
stilt krav til at 18net ikke skal overstige den inntektsgenererende andelen av eiendommene som er stilt
som sikkerhet. Selskapet har ogsé et 1&n hvor det er stilt krav om minimum 20 % verdijustert egenkapital

(VEK) og minimum 800 MNOK i VEK.

Selskapet har overholdt alle lanebetingelser med god margin i 2020.



Bokfert verdi av eiendeler stillet som sikkerhet for gjeld utgjor:
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Belgp i tusen kroner 2020 2019
Bygninger 2060478 1867 239
Tomter 279 117 254 876
Sum bokferte verdier 2339595 2188723

Spesifikasjon av rentekostnader:

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Renter obligasjonslan -60 247 -79 490
Pantegjeldsrenter eksterne banker -84 736 -98 056
Kapitaliserte renter 1110 3 668
Sum pantegjeldsrenter -143 873 -173 878

Note 4: Garantiansvar
Belgp i tusen kroner 2020 2019
Finansinstitusjoner 50 000 50 000
Entrepengrer 75 452 75 452
Sum garantiansvar 125 452 125 452

Note 5: Lenn og personal

Selskapets lonnsutbetalinger bestod av:

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Lenn -42 330 -49 183
Arbeidsgiverawgift -7 508 -7 988
Pensjonskostnader -4 706 -4 549
Andre ytelser -245 -369
Sum -54 789 -62 089

For informasjon vedrerende lgnn til ledende ansatte, se OBOS Eiendom - konsernet note 4.

Antall ansatte i OBOS Eiendom AS:

2020 2019

Menn 24 26
Kvinner 24 26
Sum 48 52
48 55

Gjennomsnittlig antall arsverk



Note 6: Revisor

Ulike oppdrag utfert av revisor:

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Lowpalagt revisjon -499 -298
Andre attestasjonstjenester -63 -75
Sum -552 -373
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Selskapets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. Belgpene inkluderer forholdsmessig fradrag for

merverdiavgift.

Note 7: Gevinst ved salg av anleggsmidler

Selskapet har solgt felgende anleggsmidler i 2020:

Belgp i tusen kroner Salgssum  Gevinst/(tap)
Salg leilighet Valhallveien 36 5924 2 364
Salg tomt Frostveien 5515 5515
Salg varebil 50 9
Sum 10 472 7 888

Note 8: Aksjegevinster og utbytte

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Utbytte Fredvang Eiendom 3 250 -

Utbytte Youngstorget Eiendom AS 675 740
Utbytte Aasegarden AS 65 000 -
Salgsgevinst Portalen selskapene 585 228 -
Salgsgevinst Ulven Bolig AS 107 799 -
Salgsgevinst Construction City Eiendom AS 75 557 -
Salgsgevinst Telefonfabrikken AS 54 004 -

Utbytte Fanteria AS - 2500
Salgsgevinst @rnen Eiendom AS - 195 931
Salgsgevinst OCCI Holding AS - 67 147
Salgsgevinst Utstillingsplassen Eiendom AS - 388 739
Salgsgevinst Kjgttbasaren Byens Basar AS - 102 433
Salgsgevinst Ulven B2 AS - 77 591
Salgsgevinst Ulven B3 AS - 15 636
Salgsgevinst Ulven B4 AS - 52 835
Etteroppgjear tidligere solgte selskaper 328 -850

Sum 891 841 902 702




Note 9: Investeringer i datterselskap

Belgp i tusen kroner

Forretnings- Bokfort verdi

Selskap kontor Eierandel Resultatiar  31.12.2020

Christiesgte 5-7 AS Oslo 100 % 3728 11770
Boligtomt Bogerud AS Oslo 100 % - 2 258
Christian Kroghs gate 35-37 AS Oslo 100 % 305 100
Etterstadgata 4 AS Oslo 100 % 32 3275
Freserveien 1 AS Oslo 100 % -596 183 789
Haakon VII's gate 7 AS Oslo 100 % -11 130 45000
Haugenstua Senter AS Oslo 100 % 5076 3572
Hospitalet AS Oslo 100 % 19 783 84 930
KB Neering AS Oslo 100 % -404 65 438
Smeltedigelen 1 AS Oslo 100 % 11 382 230 745
Oslogarasjene AS Oslo 100 % 4184 14 255
Tasta Senter AS Oslo 100 % 15 468 400 502
Obos Vetlandsweien 68 AS Oslo 100 % 1764 2 378
Ulven AS Oslo 100 % -2 539 2 117 687
Youngstorget Parkeringshus AS Oslo 100 % -115 235
Ulven Tomt 82 & 84 AS Oslo 100 % 865 25 347
Skolegata Brekstad AS Oslo 100 % -725 100
Arbeidergata 4 AS Oslo 100 % 427 5914
Construction City Holdning AS Oslo 100 % -3 739 70 042
StorBergen Boligutleie Oslo 100 % -5742 24 200
OBOS OPS1 AS Oslo 100 % - 100
Sum 38 024 3 291 636

Stemmeandel er lik eierandel i alle selskapene.

Det er i 2020 avgitt felgende netto konsernbidrag:

Freserveien 1 AS
OBOS BBL
Sum

13 806
1560
15 366

Netto konsernbidrag til datterselskapet Freserveien 1 AS er fert direkte mot investeringen.
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Note 10: Investeringer i tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet

Forretnings-
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Selskap kontor Eierandel

Haraldrud Utvikling AS Oslo 50,00 %

Aasegarden AS Bergen 50,00 %

Consturction City Cluster AS Oslo 50,00 %

A/S Etterstadgarasjene Oslo 33,56 %

Fredvang Eiendom AS Hamar 50,00 %

Berget Eiendomsforvaltning AS Oslo 50,00 %

Fanteria AS Bergen 50,00 %

Visjon Dokken ANS Oslo 50,00 %

Oxengen Bruk AS Oslo 50,00 %

Youngstorget Eiendom AS Oslo 25,00 %

Belgp i tusen kroner Mottatt Bokfert EK Bokfert verdi
Selskap Resultatandel* utbytte i selskapet* 31.12.2020
Haraldrud Utvikling AS 812 46 511 24 122
Aasegarden Invest AS 13 883 65 000 516 515 15 055
Construction City Cluster AS -1 857 2 384 4 050
A/S Etterstadgarasjene 11 119 5
Fredvang Eiendom AS 1572 3250 23 802 18 826
Berget Eiendomsforvaltning AS 203 14 030 8 785
Fanteria AS 8 924 23 671 22 786
Visjon Dokken ANS -10 62 0
Oxengen Bruk AS -2 925 152 608 83 665
Youngstorget Eiendom AS 1390 675 279 10 000
Sum 22 003 68 925 187 294

* Resultatandeler og bokfert EK i selskapene er i enkelte tilfeller basert p& forelepige og ureviderte tall

for 2020.

Note 11: Egenkapital

Annen Annen
Belgp i tusen kroner Aksjekapital Overkurs innskutt EK Egenkapital Sum
Egenkapital per 1. januar 2020 170 937 18 080 384 100 2 166 676 2739793
Arets resultat - - - 912 524 912 524
Awitt konsernbidrag - - - -1 560 -1 560
Tilleggsutbytte til OBOS BBL - - - -875 000 -875 000
Avsatt utbytte til OBOS BBL - - - -400 000 -400 000
Egenkapital per 31. desember 2020 170 937 18 080 384 100 1 802 640 2 375 757
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Note 12: Eiendommer og driftslesere

Kontormaskiner Transportmidler Inventar, innredning og Forretningsbygg
Belap i tusen kroner og datautstyr P leietakertilpasninger ~ og hotell
Anskaffelseskost per 1. januar 2020 317 1175 92 353 1937 896
Anskaffet i &r og balansefarte renter - - 7330 161 388
Avgang i ar - 50 - -
Kostpris per 31. desember 2020 317 1125 99 683 2099 284
Akkumulert avskrivninger 1. januar 2020 -225 -225 -34 327 -539 359
Av- og nedskrivninger -46 -224 -15 480 -24 310
Avgang i ar - 44 - -
Akkumulert avskrivninger per 31. desember 2020 -271 -405 -49 807 -563 669
Bokfert verdi per 31. desember 2020 46 720 49 876 1535615
Avskrivningssatser 30 % 20 % 10-20% 1%
Tekniske Bolighus og Containere for Arbeider under

Belap i tusen kroner installasjoner  tomter utleie utferelse
Anskaffelseskost per 1. januar 2020 803 797 284 280 23 081 298 111
Anskaffet i &r og balansefarte renter 101 843 24 241 - 419 671
Ferdigstillelse bygg, omklassifisering - - - -309 927
Avgang i ar - -3 560 - -
Kostpris per 31. desember 2020 905 640 304 961 23 081 407 855
Akkumulert avskrivninger 1. januar 2020 -352 612 - -5 564 -
Av- og nedskrivninger -43 374 - -2 308 -
Avgang i ar - - - ;
Akkumulert avskrivninger per 31. desember 2020 -395 986 - -7 872 -
Bokfert verdi per 31. desember 2020 509 654 304 961 15 209 407 855
Avskrivningssatser 5% 0% 10 % 0%
Belgp i tusen kroner SUM

Anskaffelseskost per 1. januar 2020 3441 010

Anskaffet i &r og balansefarte renter 714 473

Ferdigstillelse bygg omklassifisering -309 927

Awgang i ar -3 610

Kostpris per 31. desember 2020 3 841 946

Akkumulert avskrivninger 1. januar 2020 -932 312

Ordineere avskrivninger i ar -85 743

Awgang i ar 44

Akkumulert avskrivninger per 31. desember 2020 -1 018 011

Bokfort verdi per 31. desember 2020 2 823 935




Note 13: Konsernmellomvarende
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Felgende poster gjelder mellomvaerende med foretak i samme konsern og tilknyttede selskaper:

Mor- og sosterselskap

Datterselskap

Belgp i tusen kroner 2020 2019 2020 2019
Lan, langsiktig - 7 452 1652 516 1 544 566
Kortsiktige fordringer 55 555 7 435 21 4764
Sum eiendeler 55 555 14 887 1 652 537 1 549 330
Annen langsiktig gjeld - - -58 928 -141 790
Konsernbidrag og utbytte -527 000 -1 000 000 -17 700 -31 000
Annen kortsiktig gjeld -67 -31 016 -1 235 -1 235
Sum gjeld -527 067 -1 031 016 -77 863 -174 025
Tilknyttede selskap SUM
Belgp i tusen kroner 2020 2019 2020 2019
Lan, langsiktig 37 670 36 256 1690 186 1588 274
Kortsiktige fordringer - - 55 576 12 199
Sum eiendeler 37 670 36 256 1745 762 1 600 474
Annen langsiktig gjeld - - -58 928 -141 790
Konsernbidrag og utbytte - - -544 700 -1 031 000
Annen kortsiktig gjeld - - -1 302 -32 251
Sum gjeld - - -604 930 -1 205 041

Note 14: Annen langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld relaterer seg blant annet til innbetalinger fra leietakerne. Dette gjelder rentefrie

leietakerforskudd/sikkerhetsstillelser.

Belgp i tusen kroner

2020 2019

Innbetalt forskuddsleie
Lan fra datterselskaper
Sum

10 154 9 842
58 928 141 790
69 082 151 632

Note 15: Annen kortsiktig gjeld

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Skyldig feriepenger -6 297 -5 694
Palgpte swap-renter -1 933 -2 546
Palgpte renter -5 042 -9 290
Palgpte renter obligasjonslan -31 213 -33 055
Andre periodiseringer etc. -13 890 -12 367
Sum -57 374 -62 952
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Note 16: Finansielle derivater

OBOS Eiendom AS benytter rentebytteavtaler (renteswapper), som er avtaler om bytte av
rentebetingelser for et bestemt nominelt belgp for en bestemt periode. Hensikten med renteswapene
er & sikre kontantstremmen til deler av |1&neportefeljen (kontantstremsikring). Renter pa swappene blir
periodisert samtidig som renter p8 underliggende |&n. OBOS Eiendom AS har valgt ikke & regnskapsfere
sikringene, jfr. NRS 18.

Sikringene har en gjenveerende lgpetid som spenner fra ett r og ti méneder til tretten &r og en méned
malt fra balansetidspunktet.

Belgp i tusen kroner Kontraktsbelgp” Kontraktsbelgp” Virkelig verdi?  Verdiendring
Rentebytteavtaler per 31.12.2020 gj.snitt 2020 per 31.12.2020 2020
Betaler fast rente, mottar flytende rente

(3 mndr NIBOR) 1 900 000 1 887 500 -131 194 -77 038
Sum sikringsinstrumenter 1900 000 1 887 500 -131 194 -77 038

" Kontraktsbelgp defineres som brutto nominell underliggende verdi.
2 Virkelig verdi er beregnet som nettosummen av anslatt realisasjonsverdi.

Kredittrisikoen for inngatte avtaler anses som lav, da avtalene er inngétt med solide norske
finansinstitusjoner. Det er ikke inngadtt motregningsavtaler.

Note 17: Pensjonskostnader og forpliktelser
Selskapet er pliktig til & ha tjenestepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. Selskapets
pensjonsordning tilfredsstiller kravene i denne loven.

Selskapet lukket den ytelsesbasert pensjonsordning for sine ansatte 1.1.2007 med frivillig overgang til
innskuddsbasert ordning. Per 31.desember 2016 besluttet selskapet endelig avvikling ved utstedelse av
fripoliser. For 13 ansatte som gikk over til innskuddsordening ble det besluttet & kompensere dette pé
grunn av forventet lavere fremtidige pensjonsutbetalinger. Opptjent kompensasjon er klassifisert som
langsiktig gjeld og vil blir utbetalt fra og med oppnaddd pensjonsalder fordelt over 17 &r. Hvis noen av de
ansatte med lgpende kompensasjon slutter far oppnadd pensjonsalder vil opptjent belgp utbetales i sin
helhet ved sluttdato.

Antall person og kostnader knyttet til selskapets kollektive pensjonsordning:

2020 2019
Antall ansatte omfattet avinnskuddsordningen 48 52
Kostnader knyttet til innskuddsbasert ordning -3 346 -3 402
Kontnader knyttet til kompensasjonsordning -1 360 -1147
Total pensjonskostnad -4 706 -4 549
Avsetning kompensasjonsordning -5 000 -3 640

Netto pensjonsforpliktelse 31. desember -5 000 -15 907
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Note 18: Andre finansposter

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Renter fra utlant til TS 1949 1316
Konserninterne renteinntekter 37 041 34 464
Renter mellomregning konsern 1040 809
Andre renteinntekter 3128 5912
Sum andre finansinntekter 43 158 42 501
Belgp i tusen kroner 2020 2019
Konserninterne rentekostnader -1 281 -6 723
Andre rentekostnader 564 -930
Sum andre finanskostnader =717 -7 653

Note 19: Kortsiktige fordringer

Belgp i tusen kroner 2020 2019
Fordring merverdiawgift 6 156 3532
Palgpte swaprenter innlan 350 1695
Andre fordringer 3 059 585
Sum kortsiktige fordinger 9 565 5812

Note 20: Transaksjoner med nzerstaende parter

OBOS Eiendom AS har lgpende transaksjoner med nzerstdende som en del av ordinaer virksomhet. Alle
transaksjoner er foretatt som del av den ordineere virksomheten og til armlengdes priser, de blir fakturert
til forretningsmessige vilkar. De vesentligste transaksjonene som er foretatt er som felger:

Belgp i tusen kroner 2020 2019

Kjop av konserninterne administrative tjenester

Forretningsfarerhonorar og felleskostnader -37 496 -15 408
Juridiske tjenester -976 -1 164
Sum -38 472 -16 572
Salg av konserninterne administrative tjenester

Forretningsfarerhonorar til datterselskaper 19 229 32 068
Forretningsfarerhonorar til tilkknyttet selskap 645 563
Sum 19 874 32 631
Utleie av fast eiendom til konsernselskaper

Leieinntekter fra konsernselskaper 58 602 54 849
Sum 58 602 54 849
Konserninterne renteinntekter

Renteinntekter fra foretak i samme konsern 37 041 34 464
Renteinntekter konsernkonto 1040 809

Sum 38 081 35 273
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Note 21: Andel i sameier og lignende

Belgp i tusen kroner

Selskap Bokfort verd Eierandel
Ellingsrudasen Senter S/E | 26 14 %
Ellingsrudasen Senter S/E I 165 19 %
Holmlia Senter S/E I 257 36 %
Sum 447

Hendelser etter balansedagen

For informasjon vedrgrende hendelser etter balansedagen, se OBOS Eiendom - konsernet note 17 samt
arsberetningen.
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Til generalforsamlingen i OBOS Eiendom AS
Uavhengig revisors beretning

[Tttalelse om revisjonen av drsregnskapet

Konklusjon
Vi har revidert OBOS Eiendom AS' arsregmskap, som bestar av:

« selskapsregnskapet, som bestar av oppstilling av finansiell sl:iIIiJ:l,gPer 71. desember 2020,
resultatregnskap og oppstilling av kontantstrammer for resnskapsaret avslhattet per denne
datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

+ konsernresnskapet, som bestar av oppstilling av finansiell stilling per 31. desember 2020,
resultitregnskap, oppstilling av endringer i egenkapital o oppstilling av kontantstrammer for
regnskapsaret avshittet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag

av viktige regnskapsprinsipper.
Etter var mening:
« erarsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter

+  gir det medfelgende selskapsregnskapet et rettvizsende bilde av den finansielle stillingen til
0BOS Eiendom AS per 31. desember 2020 og av selskapets resultater og kontantstremmer for
regnskapsiret som ble avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og
god regnskapsskikk i Norge.

+  gir det medfelgende konsernregnskapet et rettvizende bilde av den finansielle stillingen til
konsernet OBOS Eiendom AS per 31. desember 2020 og av konsernets resultater og
kontantstremmer for regnskapsaret som ble avshattet per denne datoen i samsvar med
forenklet anvendelze av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapsloven § 3—o.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revj.sjonsshkkih'nrg_g, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Anditing (I5A-ene). Vare oppgaver og
E]j.kteri henhold til disze standardene er beskrevet i Revisors oppzaver og plikter ved revisjon av
arsreznzkapet. Vi er navhengige av selskapet og konsernet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vire evrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunmlag for var konklusjon.

Burig informasjon
Ledelsen er ansvarlig for gvrig informasjon. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten
bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsbersiningen.

Vir uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker fkke evrig informasjon, og vi attesterer ikke den
gvrige informasjonen.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-c106 Oslo
T: o216, org. no.: 987 oog 713 MVA, www.pwe.no
Statsqutoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorizert regnskapsfererselskap
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I forbindelse med revisionen av drsregnskapet er det var oppgave a lese evrig informasjon med det
formal a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlis inkonsistens mellom evrig informasjon og
arsregnskapet, knnnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvorvidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi konkiuderer med at den enrige informasjonen inneholder vesentlig feilinformasjon er v
palagt a rapportere det. Vi har ingenting a rapporters i i henseende.

Styrets og daglg leders ansvar for arsregnskapet

Styret og dagliz leder (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde, for selskapsregnzkapet 1 samsvar med

regn.ska.pslmfens regler og zod regnskapsskikk i Nm'ge, oz for konsernregnskapet i samavar med
forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter regnskapslm § 3-0. Ledelzen er
ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendiz for a kunne utarbeide et Arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil,

Ved utarbeidelsen av irsregn.skapet mi ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evoe til
fortsatt drift og pa tilberliz mate opplyse om forhold av hd}rdmu,g for fortsatt drift. Forutsetningen om

fortsatt drift skal legges #il grunn for selskapsregnskapet 53 lenge det ikke er sannsynliz at
virksomheten vil bli avviklet. Forutzetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for
konsernregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensilkt 3 avvikle konsernet eller legee ned
virksomheten, eller ikke har noe realistisk alternativ til dette,

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mil med revisjonen er 4 oppna betrygzende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet fkke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og 4 avei en
revisjonsheretning som inneholder var konklusjon. Betryzgende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet,
men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift oz god revisjonsskikk i Norge,
herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentliz feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan
oppsti som falge av misligheter eller utilsiktede fedl. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom
den enkelivis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke ekonomiske besluininger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelze av revisors oppgaver og plikter vises det til:
i e i :

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om drsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsbersiningen og i redegjerelsen om samfunnsansvar om arsregnskapet, forutsetningen om fortsatt
drift og forslaget til resultatdisponering er konsistente med drsresnskapet og i samsvar med lov og
forskrifter.

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har fonnet
nedvendiz i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000

(=)
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u Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon s, mener vi at ledelsen har oppdylt sin plikt til 3 serge for ordentlig og oversikiliz
registrering og doknmentasjon av selskapets regnskapeopplysninger i samsvar med lov og god
boldfaringsskikk i Morge.

Oslo, 10, mars zo21
PricewaterhouseCoopers AS

i .l-'l
ey h»h.JL'I'ﬂ r.-’.c-.r‘fr' =%
Anuelﬂne Stensholdl
Statsauatorizert revisor

(3)
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GRI-Index
OBOS Eiendom arsrapport 2020

OBOS Eiendom er en del av OBOS BBL. Arsrapporten til OBOS Eiendom er et supplement til
OBOS BBL sin &rsrapport. Der tematikken overlapper er temaene beskrevet i OBOS BBL. Se
derfor indeks til begge i tabellen nedenfor.
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GRI Indikator Sidetall i OBOS Eiendom Sidetall i OBOS BBL Compliance
10241 Mame of the crganization 0805 Bendom OBOS BBEL
102-2 A description of the organization's activities, 7 4-6,10-14
services and primary brands.
102-3 Location of the organization’s headguarters. W, obos no ey, obos no
102-4 Mumber of countries wherne the organization Diat henvises til OBOS BEL sin rapport |14
aperates, and the nemes of countries where it
hizs significant operations andfor that are
|IEIE'¢'am to the topics coverad in the report.
102-5 Mature of ownership and legal form. 15 13-153
+ (805 BAL =in rapport
102-6 Markets served, gecgrapich locations etc. 7 u
102-7 Scale of the organization, including: 18 11
102-8 Tetal number of emplyees by contract and 12 13,34-35
13, 1617, 20, 28-29 19-20, 32-33, 36, 56-59
102-10 Significant changes to the organization’s size, 29 =7
structure, ownership, or supply chain
102-n ‘Whather and how the organization applies the | 10-25 1-45
Precautionary Principle or approach.
10212 A list of externally-developed economic, 14 et Dalvis
envircnmentsl and social charters, principles,
ar other initiatives to which the organization
5U or which it endorses.
10213 A list of the main memberships of industry or https:/fmye.ocbos.no/ samfunnsansvar/gr| https2fnye.obos nodsamiun
other associstions, and national or international | ont-obos/vare-samarbeidspartnerss’ nsanswvar/gront-obos.vare-
izatioms. samarbai rtnere/
10214 A staternent from the most senior decision- 5 B89
maker of the organization {such as CEQ, chair,
ar equivalent senior position) about the
relevance of sustsinability to the organization
and
10215 A description of key impacts, risks, and 16-17, 22, 27, 30-31 32-33, 36-38, 40,54-67
apportunities.
10218 A description of the organization's values, 18-21. 27-3 16-20,34-38.54-67
inciples, standards, and norms of behawvior.
10297 A description of imternal and external 1E-17 32-40, 66
mechanisms for ethical and lawful behavior and
arganizational integrity
10218 Zovernance structure of the crganization, ao E6, 143153
including committees of the highest governance |+ 08085 BBL sin rapport
body.
10219 Process for delegating authority for economic, | Det henvises til OBOS BEL sin rapport | 143-153

environmental, and social topics from the highest
|governance body to senior executives and other

employess.




GRI Indikator

Sidetall i OBOS Eiendom

Sidetall i OBOS BBL

Compliance

1W02-20

1MW02-1

‘Whether the organization has appointed an
executive-lavel position or positions with
|responsibility for economic, environmental, and
social topics. Whether post holders report
directly to the highest gowernance body.

Dt henvises til OBOE BBL sin apport

4147

Processes for consultation between stakeholders
and the highest governance body on economic,
environmentsal, and social topics.

Diet henvises til OBOE BBL sin apport

144-147

1M02-22

Compasition of the highest governance body
and its committees by:

Dt henvises til OBOE BBL sin rapport

4147

102-23

‘Whiather the chair of the highest governance
|body is also an executive officer in the
.

Dt henvises til OBOE BBL sin rapport

4147

102-24

Momination and selection processas for the
| highest governance body and its committees.

Dt henvises til OBOE BBEL sin apport

4-147

102-26

Highest govemnance body's and senior
executives’ roles in the development, approval,
and

updsating of the organization's purpose, value or
mission statements, sirategies, policies,

and geals related to economic, environmental,

Dt henvises til OBOE BBL sin apport

4147

Measures taken to dewvelop and enhance the
highest governance body's collective knowladge
of economic, environmental, and social topics.

Dt henvises til OBOE BBL sin apport

4147

102-28

Processes for eveluating the highest govemance
|body's performance with respect to govemance
of economic, environmental, and socisl topics.

Det henwises til OBOS BBL sin rapport

a4-147

102-29

102-30

102-3

102-32

Highest govemance body’s role in identifying
and managing economic, environmental, and
social

topics and their impacts, risks, and oppaortunitiss

Diet henvisas til OBOE BBL sin rapport

144147

Highest govemnance body's role in reviewing the
effectiveness of the organization’s risk
management processes for economic,

envi and social topics.

Diet henvises til OBOE BBL sin apport

62-64, 144147

Dialvis

Frequency of the highest governance body's
reniew of economic, environmental, and social

topics
and theirim 5, risks, and unities.

Dt henvises til OBOE BBL sin apport

& Revisjons- og
risikoutvalget har avholdt &
meter i 2020

The highest committee or position that formally
approves the organization’s sustainability repart

Det henvises til OBCS BBL sin rapport

546

102-33

Process for communicating critical concerns to
the highest governance body.

&

32

Delvis

102-34

Mechanism{s) used to address and resolve
critical concems.

&

102-40

A list of stakeholder groups engaged by the
o

102-41

Percentage of total employees covered by
collective bargaining agreements.

102-42

The basis for identifying and selecting
stakeholders with whom to engage.

10

Dialvis

102-43

The organization’s approach to stakeholder
engagement

L

Dielvis

102-44

Key topics and concems that have been raised
through stekeholder engagement

7,9-25

12131845

Dialvis

102-45

A list of all entities included in the organization’s
consolidated financial statements or

14-71

Hes-142
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GRI Indikator Sidetall | OBOS Eiendom Sidetall i 0B0S BEL Comphiance
102-46 An explanation of the process for defining the |10 al
report content and the topic Boundaries,
102-47 A list of the material topics identified in the 0 il
process for defining report content.
102-50 Repaorting period for the information provided. | 2020 2020
102-51 If applicable, the date of the most recent 2019 209
pravious report.
102-52 Reparting cycle. Annually Annually
102-53 The contact point for questions regarding the | Daglig leder Mils Morten Bahler Redakter Age Pettersen
report of its contents.
1031 An explanation of why the topic is material. 9-25 745 Dalvis
e o 1CN Manages | g.ac, Dalvis
103-2 the topic. 745
= o 1on evaludles g ag Dalvis
103-3 the managemsent approach, including: 745
-2 Rizks and opportunities posed by climate change] Det henvises til OBOS BEL sin rapport  |62-65
that have the potential to generate substantive
changes in operations, revenue, or expenditure,
lincluding:
201-3 Defined benefit plan obligations and other | 39,609,160 Dalvis
retiremeant plans + 2805 BEAL sin rapport
2041 The definition used for *significant locations of | 0805 Eiendom har virksomhet | Morge | QBOS har virksomhet i
opsration”. Monge og Sverige
20541 Total number and percentage of operations 16-17 32-33,62-63
assessed for risks related to comuption. + 2805 BAL sin rapport
205-2 Total number and percentage of employees that |16 32 Dialvis
have received training on anti-comuption, broken
down by employee category and region.
205-3 Total number and neture of confirmed incidents |16 Ingen tilfellar 32 Ingen tilfeller
of comruption
206-1 Mumber of legal actions pending or completed |16 Ingen tilfeller 32 Ingen tilfeller
during the reporting period regarding anti-
competitive behevior and viclations of anti-trust
and monopoly legislation in which the
organization has been identified as a participant.
30241 Total fuel consumpticn within the organization | 23-24 41-43
from mon-renawabde sources, in joules or
|multiples, and including fuel types used.
302-3 Energy intensity ratio for the organization. 23-24 41-43 Dialvis
302-4 23-24 41-43 Dalvis
3031 A description of how the organization interacts | 22-24 40.41 Litt
with water, including how and where water is
withdrewn, consumed, and discharged, and the
water-related impacts caused or confributed to,
or directly inked to the organization’s activities,
products or sendices by & business relationship
{po_impacts caussd b nnaftl
304-2 Mature of significant direct and indirect impacts |12, 15 Side 23, 21 Litt

on biodiversity with reference to one or more of
the following:
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GRI Indikator Sidetall | OBOS Eiendom Sidetall i 0B0S BEL Compliance
3051 Emissons 23-24 41-43
3a0e-2 Gross location-based energy indirect (Scope 2) | 23-24 41-43
ZHE emissions in metric tons of CO2 equivelent.
305-3 Gross other indirect (Scope 3) GHE emissions in | 23-24 41-43 Litt
|metric tons of CO2 equivalent
ans-4 GHE emissions intensity ratio for the 23-24 41-43
organization. Scope 1og 2
A0E-5 EHE emissions reduced as a direct result of 23-24 41-43 Dialvis
|reduction initiatives, in metric tons of CO2
equivalent
3071 Significant fines and non-monetary sanctions for | 23 Det er ikke registrert brudd 40 Det er ikke registrert
non-compliance with environmental laws brudd
andfor regulstions
403-1 A statement of whether an cccupational hesith |11, 16-17, 22-23 22,35-36.40,66
and safety management system has been
implemented, including whether:
i the system has been implamented because of
legal requirements and, if 5o, a listof the
reguirements;
ii. the system has been implemented based on
recognized risk management andJor
management system standards/guidelines and, if]
i ; .
403-2 A description of the processes used to identify |16 32 Dialvis
waork-related hazards and assess risks on a
routine and non-routine basis, and to apply the
hierarchy of controls in order to efiminate
hazards and minimize ricks,
A03-9 The numbser and rate of recordable work-related |20 36 Dialvis
iinjuries;
A04-2 Typeand scope of programs implementad and | 18-21 34-38
assistance provided to upgrade employee skills.
A05-1 Percentage of gender diversity 8 34-36564 Dalvis
A0E-1 Non-discrimination 18 Det er ikke rapportert om 38 Det er ikke rapportert om
diskriminering i 2020 diskriminering i 2020
4071 Freedom of Associstion and Collective i k] Litt
Bargining
4131 Local Communities 5 30 Lite:
A17-1 ‘Whather each of the following types of 14 Adle nye bygg blir overevert med 29 Alle nye byog blir Dialvis
information is required by the organization's FO informasjon overlevert med FOW
procedures for product and senvice information informasjon
and labeling:
A17-2 Total number of incidents of non-compliance Ingen registrerte hendelser Ingen registrerte hendelser
with regulations and/cr voluntary codes
conceming product and sendce information and
|labeling, by:
A7-3 Total number of incidents of non-compliance Ingen registrerte hendelsar Ingen registrerte hendelser
with regulations and/or voluntary codes
concaming marketing communications,
|including advertising. promaotion, and
sponsorship, by:
4181 Customer Privacy 16-17 3
4191 Socioeconomic Compliance 16-17 32-33 Ingen palegg, vedtak

eller sanksjoner
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