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OBQOS er til for medlemmene.
Det er de vi bygger boliger
for. | dette ligger noen klare
forpliktelser:

Vi skal ha boligbygging som
oppgave nummer én.

Vi skal senke terskelen for &
komme inn pé boligmarkedet.

Vi skal drive lennsomt.

Vi skal gi vare medlemmer
mulighet til & veere med &

bestemme hvordan OBOS
skal utvikle seg.

Disse oppgavene satte retning
for vart arbeid i 2021. Det vil de
ogsé gjare for &rene framover.
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Kraftsamling om
kjernevirksomheten

OBOS skal bygge framtidens samfunn og oppfylle boligdremmer.
Denne visjonen er var ledestjerne og ligger til grunn for vare strate-
giske prioriteringer. OBOS skal skape verdi gjennom Ignnsom vekst,
merverdi for medlemmene og som samfunnsansvarlig akter.

Nar vi oppsummerer 2021 kan vi sl& fast at OBOS leverer
pa bade vekst, lsnnsomhet, medlemsnytte og samfunns-
ansvar. Det viktigste vi gjer er & skaffe medlemmene véare
nye boliger. Det er solgt 3 899 boliger gjennom &ret,

syv prosent flere enni2020. Ved inngangen til 2022

har OBOS 6 596 boliger under bygging, en gkning pa

17 prosent fra 2020. | lepet av de siste seks 8rene har vi gkt
boligproduksjonen med hele 50 prosent. Det er vi sveert
forngyde med.

Resultat for skatt endte pa 4,5 milliarder kroner, som er
historisk sterkt. Det viser styrken i OBOS’ diversifiserte for-
retningsmodell, der kombinasjonen av god underliggende
drift innen kjernevirksomheten bolig, forvaltning, bank

og neeringseiendom forsterkes av en sterk investerings-
virksomhet innen aksjer og forretningsutvikling. Salget

av aksjeposten i JM ABi2021 har tilfgrt god likviditet.
Dette gir frihet til 8 kunne handle raskt n&r det oppstar
muligheter, enten ved & gke byggetakten eller investere

i nye boligprosjekter.

Dker samfunnsbidraget i 2022

OBOS har nedfelt i vedtektene at inntil ti prosent av resul-
tat etter skatt skal avsettes til samfunnsnyttige formal. Det
gode resultatet i 2021 betyr at OBOS kan gke samfunns-
bidraget vesentlig i 2022 i forhold til tidligere &r. For 2022
vil 427 millioner kroner settes av til samfunnsnyttige
formal. Det tilsvarer 800 kroner per medlem. | solidaritet
med sivile som rammes av krigen i Ukraina har OBOS lovet
17,5 millioner kroner til SOS Barnebyers arbeid i Ukraina.

Vitaliserer medlemsdemokratiet

Vilegger bak oss et &r med mye fokus p& OBOS’
samfunnsrolle og medlemsdemokrati. Vi tar né grep
og setter i gang et viktig arbeid for & vitalisere med-
lemsdemokratiet gjennom styrket kommunikasjon,
okt bruk av medvirkning og dialog med medlemmene.
Generalforsamlingen vedtok i juni 2021 & opprette et

demokratiutvalg. Mandatet var 8 se pd medlemsdemo-
kratiet innenfor rammene av en robust, konkurranseutsatt
skonomisk virksomhet. Utvalget leverte sin rapporti
februar med grundige redegjerelser for OBOS’ historie,
saeregenheter og forslag til forbedringer. Styret vil legge
fram sin vurdering av dette med konkrete forslag for gene-
ralforsamlingen i juni 2022, blant annet basert p& innspill
fra medlemmene. Ambisjonen er & styrke dialogen med
og forankringen hos vare medlemmer, kombinert med en
stabil, langsiktig og forutsigbar forretningsmessig drift.

Tross uroen er medlemstallet gkt med 36 006 til 531000
medlemmer. Det er en stor tillitserklaering som vi forplikter
oss til & forvalte godt.

Styrker boligsosial profil

OBOS tar samfunnsansvaret pé alvor. Et mer beerekraftig
samfunn krever et variert boligtilbud med gode bomiljger
og sosiale mgteplasser. Viser det som seerlig viktig &
hjelpe medlemmer som har betalingsevne, men ikke
tilstrekkelig egenkapital, inn i boligmarkedet. Sentralt i

en moderne og mer sosial boligbygging er valgfrihet for
individet, kombinert med et bredt tilbud av veierinni
boligmarkedet.

2021 har vi arbeidet videre med & styrke OBOS’ bolig-
sosiale profil i trdd med gnsket fra medlemmene. Gjennom
2021 er hele 652 boliger lagt ut for salg med tilbud til
medlemmene om & kunne benytte ordningene Deleie eller
Bostart. Fra lanseringen i 2018 har snart 1500 boliger blitt
tilbudt med disse alternative boligkjspsmodellene.

2022 tar OBOS et historisk krafttak med en markant
opptrapping av satsingen. | Oslo-omradet betyr det at
rundt 70 prosent av alle borettslagsleiligheter OBOS
bygger de kommende &rene, vil blilagt ut for salg til
OBOS-medlemmene med Bostart og Deleie. | andre
deler av landet, med lavere boligpriser, vil dette gjelde

for rundt halvparten av alle nye borettslagsleiligheter.
2022 er ambisjonen & tilby 2000 slike boliger og de
neste fem &rene til sammen 8 500 boliger. Deleie-
ordningen tilbys ogsé i OBOS’ svenske virksomhet. En
styrket boligsosial profil er et uttrykt @nske fra vre med-
lemmer. Dette gjer det mulig for mange med fast jobb og
vanlig inntekt & kjgpe egen bolig - i trdd med OBOS’ for-
mal og samfunnsoppdrag, som er 8 skaffe medlemmene
gode boliger.

Et konkurranseutsatt boligmarked krever
lennsom drift og et offensivt investeringsniva
Boligmarkedet er i dag fullstendig privatisert og uten
subsidier til boligbygging for vanlige folk. OBOS m8&, som
andre boligbyggere og eiendomsaktarer, kjgpe tomter til
full markedspris - ogs8 om vi kjgper tomter av stat eller
kommune. Disse pengene far vi gjennom overskudd fra
alt det OBOS gjer.

OBOS betaler ikke utbytte, men bidrar med inntil 10
prosent av resultat etter skatt til samfunnsnyttige formal.
@vrig overskudd beholdes i virksomheten. Dermed kan
viinvestere med en lengre tidshorisont enn mange andre
akterer. Det bidrar bade til gkt konkurransekraft og til
kontinuerlig boligbygging, helt uavhengig av offentlige
stgtteordninger.

Vi skal ikke bare ha r&d til & fortsette som fgr, men ogs8
til & gke boligbyggingen for & dekke behovet til vare mer
enn 530 000 medlemmer. Styret i OBOS har vedtatt

en konsernstrategi som innebzerer at OBOS skal gke sin
boligbygging med inntil 50 prosent de neste &rene, noe
som krever store investeringer i nye tomter.

Som del av denne strategien kjgpte OBOS i desember
49,5 prosent av boligbyggeren Solon Eiendom. Solon
utvikler bade leiligheter og rekkehus, og hoveddelen

av prosjektene erirandsonen rundt Oslo, i Rogaland

og Kristiansand samt i Stockholm. Dette innebaerer

at OBOS’ medlemmer vil f& forkjepsrett til ca. 8 000
boliger som Solon har i sin tomtebank, og potensielt
ytterligere flere tusen boliger gjennom et langsiktig
strategisk tomtesamarbeid med den andre hovedeieren,
svenske SBB. Sammen skal vi ogsé bygge flere borettslag
i Norge og Sverige, og gke bruken av OBOS’ boligkjgps-
modeller. Vi skal ogsé fortsette & investere innenfor egen
boligbyggingsvirksomhet.

2021 ble det utover dette kjopt tomter for ca. 6 200
boliger b&de i Norge og Sverige. Samlede investeringer
i Solon og nye tomter utgjorde ca. 5 milliarder kroner.

En robust modell for gode og klimavennlige
bomiljger

OBOS har en robust og helhetlig forretningsmodell som
dekker hele verdikjeden, ogsé etter at boligene er byg-
get. Ved utgangen av 2021 hadde OBOS over 260 000
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boliger til forvaltning. OBOS-banken har en sunn utlans-
vekst med 5,5 prosent og bistar bade boligselskaper

og boligkjgpere med finansiering til kjgp av boliger,
refinansiering og rehabilitering.

Bygg og anlegg star for en vesentlig del av ressurs- og
energiforbruket. OBOS vektlegger klima- og miljgsatsing
i vare nybygg, og har som maél & redusere CO2-utslippene
med 45 prosent innen 2026.

Vi bistar ogsa boligselskaper med rehabilitering og baere-
kraftsarbeid i eksisterende boligmasse. OBOS skal ogsa
bidra med 250 millioner kroner dedikert til beerekrafts-
tiltak i tilknyttede OBOS borettslag de neste fem arene.
De farste 75 millionene utbetales i 2022. Du kan lese mer
om var satsing p8 beerekraft i baerekraftsrapporten.

En usikker verden

Krigen i Ukraina skaper stor usikkerhet rundt den gkono-
miske utviklingen. | skrivende stund er det sveert uklart
hvordan situasjonen vil pavirke finansmarkedene og
gkonomien generelt, tilgang pa ravarer og kapital, cyber-
sikkerhet og rammebetingelsene for OBOS’ virksomhet
for avrig. Det er ogsé fare for at konflikten kan eskalere.
Var vurdering er at OBOS’ samlede risiko er gkt vesentlig
som fglge av dette, noe som kan pavirke bade gkonomisk
utfall og planlagt aktivitetsniva i 2022.

Jkte renter kombinert med hayere inflasjon vil dempe
temperaturen i boligmarkedet. Motsatt vei kan gkte kost-
nader og okt risiko medfare lavere igangsettingstakt for
nye boliger. Det kan igjen gi flaskehalseffekter og en rekyl
péa boligpriser fram i tid.

OBOS har en kompetent organisasjon, god likviditet og
langsiktige relasjoner med entreprengrer. Det gjer oss i
stand til & opprettholde handlefrihet ogsa i usikre tider.

Jeg vil takke vare ansatte for solid innsats som har skapt
historisk sterke resultater. Takk ogsa til medlemmer,
kunder og samarbeidspartnere som bidrar til at OBOS
er en ledende boligbygger og samfunnsaktgr.

S b S, Str\:);
Daniel Kjerberg Siraj

konsernsjef
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Haydepunkter 2021

Hoyeste boligbygging noensinne

Ved utgangen av 2021 har OBOS 6 596 boliger under
bygging i hel- eller deleide prosjekteri Norge og Sverige.
Det er det hgyeste nivaet noen gang. OBOS ferdigstilte
2 952 boligeri 2021 og satte i gang bygging av 3 909
boliger.

36 006 nye medlemmer

OBOS hadde ved utgangen av &ret 531 033 medlemmer.

12187 av disse vari Sverige.

2 622 ansatte

OBOS hadde 2 622 ansatte ved utgangen av 2021,
hvorav 945 i Sverige.

3 899 solgte boliger

Det ble solgt 3 899 nye boligeri Sverge og Norge i 2021
i prosjekter hel- eller deleid av OBOS. Det er det beste
nyboligsalget siden 2016.

4 454 millioner kroner
Resultat for skatt.

Ga tilbake 177 millioner kroner

OBOS stottet samfunnsnyttige formal med 177 millioner
kroneri2021.

Construction City

| oktober 2021 startet byggingen av Construction City p8
Ulven. Det nye kontorbygget, som skal huse aktgrer innen
bygg, anlegg og eiendom, vil veere p& 103 OO0 kvadrat-
meter og vil gi rom for 4 500 arbeidsplasser. OBOS vil
flytte hovedkontoret sitt til Construction City i 2025.

OBOS Jubel
- 20 millioner kroner

OBOS Jubel ble etablert for & hjelpe
frivillige lag og foreninger som ble rammet
av koronakrisen. Ordningen ble opprettet
i 2020 og viderefgrt i 2021. 1 2021 delte
OBOS Jubel ut 20 millioner kroner.

Totalt er det delt ut 60 millioner kroner.

Foto: Charlotte Wiig

Demokratiutvalg

Generalforsamlingen i OBOS vedtok i 2021 & opprette et
uavhengig utvalg som skulle utrede medlemsdemokratiet

i OBOS. Utvalget ble ledet av Bl-professor Tore Brathen.
Utvalget leverte sin innstilling og sine anbefalinger i februar
2022.

Mandatet til demokratiutvalget var & f& fram en robust og
framtidsrettet styringsstruktur for et stort samvirkeforetak
som OBOS, med bred medlemsmedyvirkning.

Digitale medlemsmaoter

OBOS startet i 2021 med jevnlige digitale medlemsmgter.
P& matene deltar blant annet konsernledelsen og svarer p&
spgrsmal fra medlemmene.

Salg av aksjene i JM

For & frigjere kapital for vekst og okt satsing pé vare
boligkjgpsmodeller rettet mot & fa flere inn i boligmarkedet,
solgte OBOS’ aksjer i den svenske boligutvikleren JM i
2021. Salget frigjorde 4,5 milliarder kroner og ga en gevinst
pa 2,1 milliarder kroner.

Kjep av Solon Eiendom

OBOS har sammen med den svenske eiendomsaktaren

Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden kjgpt eiendomssel-
skapet Solon Eiendom. Kjgpet vil gi OBOS-medlemmeri
Norge og i Sverige forkjgpsrett til over 8 000 framtidige
boliger.

Etablering av Oslobolig

OBOS, Oslo kommune, Bane Nor Eiendom og NREP
etablerte selskapet Oslobolig. Malet til selskapet er

8 gjore det enklere & etablere seg i boligmarkedet
for ferstegangskjspere og andre som ikke klarer &
kjzpe egen bolig. Selskapet skal selge boliger etter
Deleie-modellen.

Boligsosiale modeller

12021 ble det tilbudt 652 nye
boliger med OBOS Bostart og
Deleie.

Foto: Nadia Frantsen
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OBOS Living Lab

OBOS Living Lab, et leilighetsbygg pa Vollebekk, &pnet
i oktober. Her forsker OBOS p4 framtidens boliger og
eksperimenterer med nye lgsninger i kontrollerte omgi-
velser sammen med beboerne og vére partnere. Méalet
er 8 leere om temaer vi mener blir viktige for & tilby vare
medlemmer god bokvalitet i vare framtidige prosjekter.

Naerkontoret

OBOS &pnet Neerkontoret, et kontornettverk med over
100 kontorplasser og materom fordelt pé seks lokasjoner
i neerheten av der folk bor.

Holmlia Senter

I november &pnet et fornyet og utvidet Holmlia Senter.
Senteret er et av Norges mest miljgvennlige kjgpesentre,
der ny teknologi og sma, smarte sensorer gjer de 22 000
kvadratmeterne til et energieffektivt og behagelig sted &
veere. Totalt har OBOS investert rundt 585 millioner kroner
i forbindelse med kjgpesenteret pa Holmlia, hvorav flere
titalls millioner kroner gikk til & oppgradere uteomradene.

Klima- og miljearbeid i borettslagene
Generalforsamlingen i OBOS besluttet & gi 250 millioner
kroner i tilskudd til klima, miljg og bomiljgtiltak i tilknyttede
borettslag over en 5-8rs-periode. Méalet er & utlgse tiltak til
glede for eksisterende og framtidige andelseiere.
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Dette er OBOS

Bred virksomhet

OBOS driver utvikling, salg og produksjon av eiendom og
bolig, og haritillegg virksomhet innenfor eiendomsfor-
valtning, rédgivning, digitale tjenester, bankvirksomhet,
eiendomsmegling, neeringseiendom, samt aksjeinves-
teringer innenfor sektorene bygg, eiendom og anlegg.
Virksomheten foregar i Norge og Sverige. Hovedkontoret
eriOslo.

Bygger framtidens samfunn

OBOS’ visjon er: «<OBOS bygger framtidens samfunn og
oppfyller boligdremmer». Visjonen inngér i konsernets
strategi fram mot 2026. Strategien slar fast at OBOS skal
skape verdier gjennom & uteve samfunnsansvar, skape
merverdi for medlemmene og oppné lznnsom vekst over
tid. OBOS skal veere en utbygger som utgjer en forskjell,
veere ledende innen forvaltning, boligfinansiering og
medlemsvirksomhet, og bidra til et mer beerekraftig
samfunn.

Antall ansatte i 2021

OBOS og datterselskapene
hadde 2 622 ansatte ved
utgangen av 2021, hvorav 1677
iNorge og 945 i Sverige.

945
Sverige

OBOS har 531033 medlemmer

OBOS er et samvirkeforetak med 531033 medlemmer
og andelseiere. | OBOS blir overskuddet fert tilbake til
virksomheten for & oppfylle formalet om & bygge boliger
til medlemmene. Vi har medlemmer i de fleste av Norges
kommuner og er etablert i de starste byregionene.

Ved utgangen av 2021 hadde OBOS 531033 medlemmer
- det hgyeste antall noen gang. Det er 28 506 flere med-
lemmer enn ved inngangen til 2021.

Medlemmer fordelt etter
fylker

B Oslo 44 %
W Viken 27 %
B Innlandet 7%
B Vestfold og Telemark 6%
M Vestland 6%
M Rogaland 3%
B Mgre og Romsdal 2%
W Agder 1%
ETrgndelag 1%
W Nordland 1%
B Troms og Finnmark 1%
M Sverige 1%

Bostart og Deleie

OBOS tilbyr flere av sine nye boliger med boligkjeps-
modellene OBOS Bostart og OBOS Deleie. Det gjer vi
for at enda flere av v&re medlemmer skal f& muligheten
til & eie egen bolig.

Kombinasjonen av hgye boligpriser og haye egenkapi-
talkrav fra bankene, gjer at det for mange er vanskelig
& kjgpe egen bolig, selv om de har en fast jobb med en
vanlig inntekt.

Med Bostart kjgper du en bolig litt billigere enn til ordinzer
markedspris, mot at OBOS har forkjgpsrett p& boligen den
dagen du vil selge. Med Deleie eier du en bolig sammen
med OBOS, hvor du kjgper minimum femti prosent. Hvis
du vil kan du gradvis kjgpe deg opp slik at du til slutt eier
hele boligen.

2992
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90 &r pé innbyggernes side

OBOS ble stiftet i 1929. Det farste borettslaget stod ferdig
p4& Etterstad to &r etter. 11935 inngikk OBOS en avtale med
Oslo kommune om & veere kommunens byggende organ.

Utoveri1960- og 1970-8rene ble OBOS-navnet szerlig
knyttet til den store utbyggingen av Oslos drabantbyer
som Manglerud, Oppsal, Tveita, Ammerud og Roms&s.
Hele Holmlia er bygget p& 1980-tallet.

Fra 1982 ble prisreguleringen pé borettslagsboliger
opphevet. Fra & veere et boligbyggelag i et prisregulert
marked, ble OBOS en boligbygger som konkurrerer pa
samme vilk&r som andre. Fra starten i 1929 og fram til i
dag har OBOS bygget over 100 000 boliger. Fra 2014
har OBOS etablert seg som en betydelig boligbygger
ogsa i Sverige. OBOS eridag en av Nordens storste
boligbyggere.

2021 er det iverksatt en rekke tiltak for & styrke med-
virkningsarbeid og dialog med medlemmene for & fornye
medlemsdemokratiets plass i OBOS.

3899

Brutto solgte nye boliger

Solgte boliger
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Forretningsomra

er

Boligutvikling

OBOS Nye
Hjem AS

OBOS Fornebu AS

OBOS Block
Watne AS

OBOS Ulven AS
OBOS Sverige AB

OBOS
Karnhem AB

OBOS Nya
Hem AB

OBOS
Danmark A/S

Boligutvikling er
hovedaktiviteten i
OBOS-konsernet.
Boligbyggingeni OBOS
skjeriNorge gjennom
selskapene OBOS Nye
Hjem, OBOS Fornebu
og OBOS Block Watne.
OBOS-medlemmer

har fortrinnsrett til

alle nye boliger som
selskapene legger ut
for salg. | Sverige skjer
salget gjennom selska-
pene OBOS Sverige,
samt Myresjohus og
SmalandsVillan (inngér
i OBOS Sverige), OBOS
Nya Hem AB og gjen-
nom OBOS Karnhem.

Forvaltning
og radgivning

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

OBOS Prosjekt AS
Tandem AS

Hammersborg
Inkasso AS

OBOS
Opennet AS

Stema
Radgivning AS

Forvaltning og
radgivning er et
kjerneomradei
OBOS-konsernet og
utgves pé to hovedom-
rader; forretningsforsel
og teknisk raddgivning.
Forretningsfersel
omfatter administrativ
og skonomisk bistand
og rédgivning primeert
til styrer i boligselska-
per, samt innkreving
og regnskapsfersel for
denne kundegruppen.
Teknisk radgivning
omfatter i hovedsak
ingenigrbistand til
byggeiere innen

ulike fagomréader,
bade boligbygg og
nzeringsbygg.

Neerings-
eiendom

OBOS
Eiendom AS

Naeringseiendom
Aktiviteten innen
nzeringseiendom skjer
primaert gjennom
OBOS Eiendom, som
hovedsakelig investerer
i kontorer, kjgpesentre,
forretningslokaler,
hoteller, sykehus og
skolebygg. De fleste
prosjekteribyer og
tettsteder kombinerer

i dag bolig og nzering,
noe som gir OBOS
Eiendom en viktig rolle i
byutviklingsprosjekter.

Bank, forsikring
og eiendoms-

megling

OBOS Finans
Holding AS

OBOS-banken AS

OBOS
Boligkreditt AS

OBOS
Factoring AS

Obos Eiendoms-
meglere AS

Megleroppgjer AS

Bank og
eiendomsmelgling
OBOS-banken er
endigital bank med
vekt pé bolig og
eiendom. Bankens
kunder eri hovedsak
OBOS-medlemmer og
boligselskaper forvaltet
av OBOS. OBOS Eien-
domsmeglere AS har
11 avdelingskontor som
dekker Oslo, Akershus,
Tensberg, Fredrikstad
og Hamar.

Aksje-
investering

OBOS erenstor
investorinnen
entreprengr- og bolig-
utviklingsselskaper, og
investerer ogsdiopp-
startselskaperinnen
bransjer relatert til
OBOS’ virksomhet. De
storste investeringene
erientreprengrselska-
pene AF Gruppen og
Veidekke samt bolig-
utvikleren Solon.
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Konsernledelsen

»

Daniel Kjarberg Siraj
Konsernsjef (CEO)

Trond Stabekk

Konserndirekter,
skonomi og finans
(CFO)

Kathinka Koch Cathrine Wolf
Sommerseth Lund

Anne Elisabet
Thurmann-Nielsen

Konserndirekter,
IT og digital

Konserndirekter, Konserndirekter,
organisasjon og marked,
medlem kommunikasjon

og samfunnsansvar

-

Arne Baumann Marianne Gjertsen

Ebbesen

Konserndirekter,
boligutvikling trehus

Konserndirekter,
boligutvikling storby

Ingunn Andersen
Randa

Konserndirektar, bank,
boligkjgpsmodeller og
forretningsutvikling

—
~

o

Morten Aagenzes

Nils Morten Bghler

Konserndirekter,
neeringseiendom

Konserndirekter,
forvaltning og
radgivning
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Fikk boligdremmen

Med OBOS Bostart kan du kjgpe en

bolig 10-15 prosent under markeds-

OpprH: med OBOS pris. En leilighet som koster ordinzert

Bostart

4200 000 kroner, kan kjgpes med
Bostart til 3570 00O kroner. Det
betyr lavere ldnebehov og krav til

Max Ying og Karl Andre egenkapital.
Bertheussen gleder seg til
& flytte inn i ny leilighet i

Laren botaniske. Det hadde
de ikke hatt r&d til uten
OBOS Bostart.

Foto: Jan Khir

052

boliger ble tilbudt med
boligkjgpsmodeller i 2021

- Jeg trodde ikke jeg
hadde réad til dettel!

Ved hjelp av OBOS Deleie kan Mihaela Mettevoll
endelig flytte tilbake til favorittstedet As.

Med OBOS Deleie kan du kjgpe fra 50 prosent av boligen.
En OBOS-bolig med en ordinzer salgspris p& eksempelvis

4200 000 kan kjgpes pa Deleie 50 prosent til 2 100 00O0.
Duinngér leieavtale med OBOS for andelen OBOS eier og

betaler markedsleie for denne. Du disponerer hele boligen selv.

Deleie reduseres egenkapitalkrav og 18nebehov. Du kan
gradvis kjepe starre andeler av boligen, slik at du til slutt
eier hele - hvis du gnsker det.

Foto: Ole Magnus Kinapel

Du eier boligen p8 vanlig méate, men
nar du skal selge har OBOS farsterett
til 8 kjgpe den tilbake til markedspris.
Det vil si prisen som du kjgpte for,
justert for eventuell prisvekst etter
Eiendom Norges beregninger.

2 000

boliger planlegges tilbudt med
boligkjgpsmodeller i 2022
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OBOS hjelper

medlemmene inn
0d boligmarkedet

Bkende boligpriser gjer det stadig mer krevende for ferstegangskjepere
& komme inn péa boligmarkedet. Med ordningene Bostart og Deleie gnsker
OBOS & senke denne terskelen for sine medlemmer.

Medlemsmassen i OBOS, som teller over en
halv million, speiler folk flest. Det betyr at det
er vanskelig for mange av dem & finansiere kjep
av egen bolig.

- N&r mange medlemmer sliter med 8 komme
seg inn pd markedet, ja da treffer ikke vii OBOS
pa formalet vart, som nettopp er 8 bygge
boliger for v&re medlemmer, sier Ingjerd Seelid
Gilhus, leder for boligkjgpsmodelleri OBOS.

- Derfor utfordrer vi den ordinzere maten &
kjzpe bolig pa.

Mindre egenkapital og l&n

Med ordningene Bostart og Deleie trenger

du mindre egenkapital og l&n. En person som
tjener 550 OO0 kroner i &ret har kun rad til &
kjgpe én prosent av nyboligene i Oslo i dag. Om
vedkommende benytter seg av OBOS Deleie
vil 27 prosent av nyboligene veere tilgjengelige
for kjep. | Bergen er tallene henholdsvis 28 og
76 prosent. Medianinntekten i Norge i 2021 var
551000 kroner.

- Boligprisveksten, kombinert med bankenes
krav til egenkapital, har gjort det utrolig vanske-
lig & kjepe seg bolig. Og vi snakker om vanlige

folk med vanlig jobb som kan betjene et I18n,
men som kanskje ikke har en «foreldrebank»
iryggen og kan stille med egenkapital eller
kausjonister, sier Gilhus.

OBOS lanserte Bostart i 2018 og Deleie i 2020, Ingjerd Szlid Gilhus
og har tilbudt totalt rundt 1500 boliger for kjgp leder for boligkjeps-
med disse modellene. Begge modellene kan medelleri OBOS
benyttes av alle OBOS-medlemmer, uansett

alder eller livsfase.

Vil gke satsingen

OBOS vil gke satsingen pa Bostart og Deleie

og ensker & tilby 2 000 boliger i &ret med disse
kjgpsmodellene. Deleie og Bostart skal i hoved-
sak vaere et alternativ for de som ikke har rad til
& kjope egen leilighet, selv om de er i full jobb.

- Derfor er vi klare p& at de som har mulighet
til 8 kjgpe bolig pa ordinger mate, bar gjere
det, sier Gilhus. - Men for veldig mange, og
stadig flere, s& er ikke det en mulighet. Da vil
bade Bostart og Deleie veere bedre enn & leie.
Flere som har kjgpt med Deleie, forteller at de
manedlige boutgiftene er lavere med Deleie
enn da de leide. | tillegg til f&r de helt ny bolig,
og mer plass.
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Strategl mot
2026

OBOS jobber langsiktig med strategi og utvikling. Arbeidet
organiseres i femarsplaner, og gjeldende strategiperiode
gar fram til 2026. Planen skal sikre at hele konsernet jobber

sammen for & n& méalene vi setter oss.

Formal, visjon og forretningsidé

OBOS’ hovedformé&lihenhold til vedtektene er & skaffe
boliger til medlemmene gjennom borettslag eller pa
annen méate, og & forvalte boliger for medlemmene.

Ut over dette har OBOS som formal & drive spare- og
utl8nsvirksomhet, boligbygging og forvaltning for andre
enn medlemmene. OBOS investerer ogsé i selskaper av
betydning for boligsamvirket, og har blant annet egen
virksomhet innenfor eiendomsmegling og bank.

Visjonen ligger fast:
OBOS bygger framtidens samfunn
og oppfyller boligdremmer.

Lannsom vekst

Med stadig flere medlemmer, ma OBOS fortsette & vokse
for & kunne tilby medlemmene et godt boligtilbud og
andre relevante tjenester. Vekst og lennsom drift er i tr&d
med formélet og gjor oss i stand til 8 ta samfunnsansvar og
oppfylle var visjon om & skaffe bolig til s& mange medlem-
mer som mulig, over tid og under ulike markedsforhold.

Merverdi for medlemmene

OBOS er forpliktet til & arbeide for medlemmene sine.
Medlemskapet skal oppleves som verdifullt og relevant,
ogsé ut over det & skaffe seg bolig. For eksempel skal
OBOS vzere ledende innen forvaltning og boligfinansi-
ering. Medlemmene skal kunne forvente noe ekstra av
OBOS i forhold til andre markedsaktarer.

Samfunnsansvar

Vart viktigste samfunnsoppdrag er & bygge og forvalte
boliger. Samtidig har vi som stor virksomhet et szerlig
ansvar for samfunnet rundt oss, b&de gjennom driften av
virksomheten og hva vi bidrar med tilbake til samfunnet.
Vilegger seerlig vekt pé & skape gode bomiljger, bidra til

& lgse klimautfordringene og sgrge for at flere far mulighet

til & eie sin egen bolig. OBOS er boligbyggeren som
utgjer en forskjell.

Tre prioriterte mal
For & skape verdi de neste &rene, er tre méal prioritert.

Boligbyggeren som utgjer en forskjell

Vart viktigste formal er & skaffe s& mange medlemmer
som mulig en god, eid bolig. OBOS bygger mye, men har
alltid livet mellom husene i fokus. Vi skaper gode nabolag
og bidrar til god byutvikling. OBOS skal tilby boliger og
bomiljger av god kvalitet som er tilpasset medlemmenes
behov og ulike livsfaser.

Ledende innen forvaltning, boligfinansiering

og medlem

OBOS har et unikt konkurransefortrinn ved & delta i hele
verdikjeden - fra boligutvikling og boligfinansiering for
medlemmene, til forvaltning og oppfalging av bolig-
selskapene i etterkant. | denne strategiperioden gnsker
OBOS & skape et enda bedre tilbud til kunder og medlem-
mer, samt etablere en sterk medlemsvirksomhet i Sverige.

Et mer baerekraftig samfunn

OBOS har et seerlig ansvar for & ha et godt boligtilbud til
medlemmene, som gjer at flest mulig kan eie sin egen
bolig. Sammen med god by- og stedsutvikling er det
med & underbygge skonomisk og sosial beerekraft i
samfunnet. Bygg- og eiendomssektoren er avgjerende
for & lzse nasjonale og globale miljgutfordringer, og
som en ledende bransjeaktgr er OBOS seerlig forpliktet
til & g& foran. FNs beerekraftsmal skal brukes som del av
malstyringen.

| den neste seksjonen i drsrapporten gjer virede for vart
arbeid med beerekraft og samfunnsansvar.

OBOS ARSRAPPORT 2021/ 13

Baerekraft og
samfunnsansvar

Baerekraft og samfunnsansvar star sentralt i styringen

og utviklingen av OBOS. Til grunn for arbeidet ligger
den samme visjonen som gjelder for OBOS som helhet:
8 bygge framtidens samfunn og oppfylle boligdremmer.

| dette kapittelet gjer vi rede for arbeidet med beaerekraft
og samfunnsansvar, strukturert rundt falgende
hovedpunkter:

Interessent- og vesentlighetsanalyse......................s 14
FNs baerekraftsmal.......cccccivviniiniiniiniiniiecceeeeee s 16
Tilgjengelige boliger for medlemmer.....................s 18
Bolig- og byutvikling......ccccceeeiivinniniiiiiiciicieeceee . 22
Klima- og miljgfokus i utvikling, bygg og drift .......s 28
Forretningsetikk og leverandgrkjede......................s 40
Inkludering, mangfold og likestilling...........c...c........ s 48



14 / OBOS ARSRAPPORT 2021/ BAREKRAFT OG SAMFUNNSANSVAR

Interessent- og
vesentlighetsanalyse

For & finne ut hvilke omréader som er spesielt
viktige for ulike méalgrupper, utferte PwC pa
oppdrag fra OBOS en vesentlighetsanalyse i
2021. Gjennom involvering, medvirkning og
dialog ivaretar OBOS interesseomradene til
kunder, medlemmer, myndigheter og lokal-
milj@, s& vel som ansatte, ldngivere, investorer
og leverandgrer.

De viktigste interessentgruppene for OBOS

Medlemmer

Interesse-
organisasjoner

Myndigheter

Leverandgrer

De viktigste baerekrafttemaene for OBOS’ interessenter
ble kartlagt gjennom en bred prosess der det gjennom
intervjuer, sparreundersgkelser og interne meater ble
samlet og vurdert materiell fra et bredt utvalg interessen-
ter. Figuren p8 neste side viser de viktigste interessent-
gruppene for OBOS som var involvert i prosessen.

Med bakgrunn i vesentlighetsanalysen, har OBOS definert
og rangert de viktigste beerekraftsomrédene. De fem
vesentligste temaene danner grunnlaget for OBOS’
baererkraftsrapportering. For mer detaljer om interessent-
og vesentlighetsanalysen, samt informasjon om hvordan
de vesentlige temaene falges opp, vises det til dokumen-
tet «Baerekrafti OBOS», som er tilgjengelig pé selskapets
nettsider.

Ledelse

Styre/

borettlag

De viktigste baerekraftsomradene for OBOS

Niva 3 Niva 2
Temaer som vil
bli monitorert

Jevnlig fokus
og oppfelging

?. Granne boliglan ?. Materialvalg

?. Bkosystemer og 2. Miljgvennlig
biologisk mangfold transport

®. Sertifiseringer
antihvitvask

* Medvirkning
* Inkluderende

o . nabola
x Stotte til lokale og 9

nasjonale samfunns-
engasjement * Innovasjon i by-

og boligutvikling

* Medlemstilfredshet
* Sikkerhet pa
arbeidsplass

Viktighet for OBOS’ interessenter =9

OBOS’ pavirkning =»

2. Klima og miljz
* Sosiale forhold

M Forretningsetiske forhold (governance)

A Antikorrupsjon/
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Niva 1
Hoyt fokus og kjernen
i baerekraftsarbeidet

* Tilgjengelige boliger for medlemmer
Lesmers18

* Bolig- og byutvikling
Les mers 22

?. Klima- og miljefokus i utvikling,
bygg og drift
Les mers 28

@ Forretningsetikk og leveranderkjede
Les mers 40

* Inkludering, mangfold og likestilling
Les mers 48
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FNs baerekraftsmal

OBOS etterstreber & folge FNs baerekraftsmal, som ser miljg,

gkonomi og sosial utvikling i ssmmenheng. Av FNs 17 mal har

OBOS valgt ut noen prioriterte omrader som det tas ekstra

ansvar for, eksemplifisert med noen prosjekter innen hvert mal:

LUKESTILLING | OBOS skal alle ha like muligheter,
MELLOM KJBNNENE uavhengig av kulturell bakgrunn,
funksjonsevne, alder, kjonn eller
legning.

Det er en mélsetting & ha like mange
kvinner og menniledende stillinger.

12021 er 36 prosent av lederne i OBOS-konsernet kvinner.

Konsernledelsen bestar av fem kvinner og fem menn.
40 prosent av medlemmene i styret er kvinner. OBOS
hari2021jobbet systematisk med mangfold, blant annet
gjennom & etablere en konsernovergripende strategi for
mangfold, likestilling og inkludering.

ANSTENDIG ARBEID Deter |'nnarbe|det gode rut.lner
0G BKONOMISK for bekjempelse av korrupsjon
og hvitvasking.

OBOS har ogsé rutiner som ivaretar

arbeidslivskriminalitet og menneske-
rettigheter i alle deler av organisasjo-
nen. Dette omfatter b&de kunder og egne ansatte, samt
arbeidstakere i entreprengr- og renholdsbedrifter som
engasjeres av boligselskapene for & utfgre rehabilitering
og vedlikehold.

OBOS arbeider kontinuerlig og systematisk med & utvikle
sin organisasjon med fokus p& bade produktivitet og et
trygt arbeidsmiljs. Kravene til internkontroll for helse, miljz
og sikkerhet (HMS) fglges opp gjennom &rlige handlings-
planer og kvartalsvis rapportering. OBOS har egne rutiner
for varsling. Konsernet arbeider med Sikkerhet, Helse og
Arbeidsmiljg (SHA) basert p& en visjon om null skader
med fraveer p& byggeplassene.

OBOS’ visjon er & bygge framtidens
samfunn og oppfylle boligdremmer.

Et strategisk hovedmal er & jobbe
for et mer baerekraftig samfunn.
Ambisjonen er at alle nye boligblok-
ker, sméhus og naeringsbygg skal
miljgsertifiseres etter BREEAM NOR eller Svanen.

A jobbe med by- og omradeutvikling, som inkluderer
handel, neering, sport og kultur, er ogsa viktige elementer
i et godt boomrade. OBOS’ engasjement pa Ulveni Oslo
og Fornebu er eksempler pa helhetlig byutvikling.

Et prioritert omréde for OBOS er & tilby medlemmene
boliger tilpasset ulike behov og kjgpekraft for at flere skal
f& mulighet til & eie sin egen bolig. OBOS tilbyr bdde sma-
hus og leiligheter i ulike prisklasser og sterrelser. Mange
av boligene blir tilbudt med boligkjgpsmodellene OBOS
Bostart og OBOS Deleie. Dette er sosiale boligmodeller
som senker terskelen til boligmarkedet for flere. | henhold
til gjeldende strategi skal en betydelig andel av boligene
som tilbys medlemmene i pressomrader, kunne kjgpes
med slike boligkjgpsmodeller.
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ANSVARLIG OBOS jobber for & sikre baerekraf-
1 FORBRUK 0G tige forbruks- og produksjonsmean-
PRODUKS.JON stre, og skal redusere ressursbruken
w gjennom & finne gode lgsninger for
ombruk, gjenbruk og handtering av
avfall.

OBOS deltar blant annet i forsknings- og utviklings-
prosjekter knyttet til sirkuleere lzsninger, samt tester ut
lesninger i enkeltprosjekter. | forbindelse med byggingen
av Construction City p8 Ulven i Oslo har OBOS et seerlig
fokus p& sirkuleere lgsninger. Selskapet har mal om 70
prosent materialgjenvinning fra rivingen av eksisterende
bebyggelse p8 tomten.

OBOS utvikler og bygger nye prosjekter bade i totalen-
treprise og i egen regi. | tillegg eier OBOS flere fabrikker
som produserer ferdigelementer og moduler til bygg.
Prosjekter og fabrikker har mal om kildesortering mellom
80 0g 90 prosent.

OBOS har som mél 8 redusere

M CO2-utslippene fra nybyggproduk-
sjon med 45 prosent innen utgangen

@ av 2026.

Det er gremerket midler til utvikling
og utprgving av ny teknologi og nye
l@sninger. For 2021 har mélet veert at samtlige nye pro-
sjekter under utvikling skal ha klimagassregnskap. OBOS
har de siste &rene jobbet for klimangytral kontordrift.

[ tillegg til & fokusere p& & redusere utslipp, sikres dette
gjennom kjgp av fornybar strem og klimakvoter.

1 STOPPE

OBOS arbeider i tillegg med
felgende mal:

4o Utvikling av medarbei-
UTDANNING .

dere eravgjerende for 8
n& strategiske méalsettin-
ger. 12021 ble det eta-
blert tydeligere prosesser for 8 sikre
at det blir jobbet malrettet, systema-
tisk og strategisk med kompetanse-
planlegging og -utvikling. Som et
bidrag til godt og systematisk arbeid
med utviklingsaktiviteter bruker

|

konsernet en digital plattform for
leering og utvikling; MiO Utvikling.

I tillegg har OBOS et eget utviklings-
program for ledertalenter, OBOS
Extend. Det legges til rette for ansat-
tes etter- og videreutdanning, blant
annet gjennom en egen stipendord-
ning for stette til videreutdanning
eller kurs. OBOS legger ogsa til rette
for flere leereplasser, b&de hos oss
selv og vére leveranderer. Vi samar-
beider aktivt med flere utdanningsin-
stitusjoner for & knytte band mellom
neeringsliv, akademia og studentene.

OBOS investereri
fornybar energi fra egne
solcelleanlegg og har i
dag til sammen 7 400
kvadratmeter solceller pé tak og 183
kvadratmeter solceller i fasade pa
flere neeringsbygg. OBOS og Oslo
Fortum Varme eier 50 prosent hver
av selskapet OF Energi. OF Energi
investerer i lokale varmesentraler
med fornybar energibzerer i tiknyt-
ning til OBOS’ bolig- og
naeringsprosjekter.

g wousinos OBOS satser p& gode

| idéersom gjer at vikan
& levere nye og framtids-
rettede produkter og

tjenester som kundene vére etter-
spar. Innovasjon er et satsingsom-
rade i strategien fram mot 2026.
OBOS har som strategisk mal & veere
ledende p& innovasjon i bransjen, og
vil fra 2022 rangeres pa8 NHHs inno-
vasjonsindeks. Hovedprioriteter er
OBOS Living Lab og etablering av
bransjesamarbeidet i Construction
City. Gode lgsninger for digitale &rs-
meter i boligselskaper, videreutvik-
ling av Nabohjelp-appen og nye
boligkjgpsmodeller er andre innova-
tive satsinger. OBOS investerer ogsé i
flere oppstartsbedrifter.

15 e OBOS ivaretar biologisk
mangfold gjennom hele
byggeprosessen. Vi vil
bidra til at borettslag og
sameier kan ta grent ansvar. Derfor
har OBOS satt av midler til & stotte
miljgtiltak i medlemmenes nabolag.

17 S OBOS jobber kontinuer-

e lig med & sikre attraktive
@ tilbud og tjenester til
medlemmene. Gode
samarbeids- og partneravtaler er
vesentlig for dette. OBOS deltar i og
har initiert flere arenaer for bransje-
samarbeid, blant annet byggeneerin-
gens klyngesamarbeid Construction
City Cluster og Skift. OBOS har ogsé
et samarbeidsprosjekt med

FutureBuilt p& Fornebu og er medlem
i Grenn byggallianse. Vileder ogsa
styringsgruppen for Innovasjons-
distrikt Hovinbyen, som har et szerlig
fokus péa sirkuleergkonomi. | Sverige
er OBOS ogsa representert i flere
samarbeidsfora, blant annet innova-
sjonsmiljget Smart Housing Smé&land
og H22 City Expo.
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Tilgjengelige boliger
for medlemmene

OBOS’ viktigste samfunnsoppdrag og formal
er & bygge boliger for OBOS-medlemmene.
Dette gjeres ved kontinuerlig boligbygging
med fokus pa beerekraft og boligsosiale ord-
ninger som gjer boligmarkedet tilgjengelig for
flere medlemmer.

Ansvarlig eierskap

Samvirkemodellen sikrer at alt overskudd gér tilbake til
virksomheten og benyttes til 8 oppfylle formélet om &
bygge boliger for medlemmene. Egenkapital eies ikke av
andelseierne eller andre, men av OBOS, og deles ikke ut.
Samvirkemodellen har veert avgjgrende for OBOS’ suksess
gjennom mer enn 90 &r. Viktige prinsipper eridéen om
frivillig og 8pent medlemskap, demokratisk medlemskon-
troll, selvstendighet og uavhengighet. Et samvirkeforetak
er ikke til salgs.

OBOS skal kontinuerlig arbeide for & tilpasse seg med-
lemmenes og kundenes behov og ettersparsel. Alt skal
preges av vére verdier: skikkelig, kvalitetsbevisst, offensiv,
lannsom og engasjert. Gode gkonomiske resultater er

en forutsetning bade for & veere samfunnsnyttig, og for &

kunne investere i nye tomter og boligprosjekter for med-

lemmene. Bare gjennom overskudd pa den &rlige driften

kan OBOS skaffe nok egenkapital til virksomheten. OBOS
er konkurranseutsatt p4 alle sine forretningsomréder.

| 2021 solgte OBOS-konsernet til sammen 3 899
boliger, som er sju prosent opp fra aret far. Andelen
til OBOS utgjorde 3 506 boliger. 54 prosent av salget
variNorge, 46 prosent i Sverige.

¢ OBOS-konsernet igangsatte 3909 boligeri 2021,
andelen til OBOS utgjorde 3 417 boliger.

¢ Ved utgangen av 2021 hadde konsernet til sammen
6 596 i produksjon. Andelen til OBOS var 5 691 boliger.

e Siden 2018 har OBOS lagt ut for salg rundt 1500 boliger
med de sosiale boligkjgpsmodellene OBOS Bostart
og OBOS Deleie. Ved utgangen av 2021 var 872 av
disse boligene solgt. Det hari 2021 veert til sammen
652 nye boliger til salgs i Norge og Sverige for OBOS-
medlemmer med de nye ordningene. Satsingen pa
boligkjgpsmodeller vil bli trappet betydelig opp i 2022.

OBOS og medlemmene

OBOS jobber systematisk med 8 kunne tilby medlem-
mene enda flere attraktive medlemsfordeler. Boligtilbudet
og forkjgpsretten til boliger oppfert i Norge og Sverige

er de viktigste fordelene OBOS-medlemmer har, og

Det skal lanne seg &
vaere medlem

OBOS’ medlemmer har tilgang
til over 91 000 boligeri et stort
og variert bruktboligmarked,
samt fortrinnsrett til nye boliger
OBOS-konsernet bygger.

Medlemmene kan ogsé benytte
seg av rundt 90 ulike medlems-
fordeler. Seerlig populeere er
tilbudene innenfor byggevarer,
hjem, bank og kultur.

Foto: Jarle H. Moe

medlemmene oppgir dette som en av de viktigste
grunnene til & bli medlem. OBOS har som mé&l 8 utvikle
og bygge kvalitetsboliger av forskjellige typer, starrelser
og prisklasser. Medlemmene har tilgang til over 91 000
boligeri et stort og variert bruktboligmarked, samt for-
trinnsrett til nye boliger OBOS-konsernet byggeri Norge
og Sverige.

Det skal lanne seg & vaere medlem ogsé i de periodenei
livet man ikke er p& boligjakt. Medlemmene i Norge og
Sverige kan benytte seg av rundt 90 ulike medlemsforde-
ler. Seerlig populeere er tilbudene innenfor bank, bygge-
varer, hjem og kultur.

Ved utgangen av 2021 hadde OBOS 531033 medlemmer,
en vekst p& 5,6 prosent fra 2020. Veksten var sterst i
Oslo-omradet med over 10 000 nye medlemmer, mens
Trendelag hadde starst vekst i prosent. Her gkte med-
lemstallet med 13 prosent. Medlemsveksten var ogséa stor
pa Vestlandet. Medlemstallet i Norge var ved &rets slutt
518 846 medlemmer. OBOS hadde 12 187 medlemmer i
Sverige ved utgangen av 2021, mot 8 500 medlemmer
i2020.

Medlemsdemokrati

OBOS harilgpet av 2021 satt i gang mange prosesser for
& bedre dialogen med medlemmene, styrke de demokra-
tiske prosessene og gi enkeltmedlemmer bedre mulighet
til & gjere sin stemme herti OBOS’ demokratiske organer.
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Demokratiutvalget - hvordan
styrke medlemsengasjementet

| 2021 vedtok generalforsamlingen i OBOS
8 opprette et uavhengig utvalg for 8 utrede
medlemsdemokratiet. Utvalget ble ledet av
Bl-professor Tore Brathen (i midten foran)
og leverte sin innstilling i februar 2022.

Mandatet var & f& fram en robust og
framtidsrettet styringsstruktur for et stort
samvirkeforetak som OBOS, med bred
medlemsmedyvirkning.

Foto: Jan Tore Eriksen

Varen 2021 fikk OBOS kritikk fra deler av medlemsmassen
mot flere enkeltbeslutninger som OBOS hadde tatt, men
ogs4 kritikk av manglende medlemsdemokrati og begren-
sede muligheter for pavirkning. Dette ga negativ medie-
omtale over en tremé&nedersperiode far sommeren 2021,
og det ble rekorddeltakelse p& generalforsamlingeni juni.

OBOS, som gjennom mange &r har hatt et sveert godt
omdgmme, fikk et omdemmefall i [psos’ &rlige omdem-
meundersgkelse. Flere merkevare- og omdemmeunder-
sokelser har gjennom hgsten 2021 vist at omdemmet
igjen er styrket. Dette skjer etter at OBOS har iverksatt
en rekke tiltak.

Generalforsamlingen vedtok, etter forslag fra styret i
OBOS, & opprette et uavhengig demokratiutvalg. Utvalget
utredet hvordan OBOS kan bygge et robust medlemsde-
mokrati, samtidig som virksomheten har en god og forut-
sigbar styringsstruktur for en stor kommersiell virksomhet.
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I lzpet av &ret iverksatte virksomheten ogsé flere tiltak,
blant annet flere &rlige digitale medlemsmgter. OBOS har
ogsé etablert en digital forslagskasse hvor medlemmene
kan komme med synspunkter og forslag. Konsernsjefen
har avholdt magter med borettslagstyreledere i de ulike
regionene hvor OBOS er til stede.

Med bred statte fra generalforsamlingen og representant-
skapet, har OBOS vedtatt en kraftfull satsing p& de sosiale
boligkjgpsmodellene OBOS Deleie og OBOS Bostart,
som gir flere medlemmer mulighet til 8 komme seg inn

i boligmarkedet.

De ulike boligprosjektene har ogsé forbedret mulighetene
og rutinene for hvordan naboer og interessenter til kom-
mende boligprosjekter kan gjere sine synspunkter hgrt
gjennom ulike former for medvirkning. OBOS @nsker &
legge bedre til rette for innspill til reguleringsplanforslag
p4 et tidlig stadium. | 2021 ble det ogsa etablert et repre-
sentativt medlemspanel hvor deltakerne skal komme med
innspill og synspunkter pa tjeneste- og produktutviklingen
i OBOS.

Gjennom hgsten er det lagt ned et betydelig arbeid med
& forenkle, forbedre og tilgjengeliggjere informasjon om
medlemsdemokratiet, medvirkning og annen relevant
informasjon om OBOS’ virksomhet.

Satsing i Sverige

OBOS har siden 2014 hatt stor byggevirksomhet i Sverige.
For & koble virksomheten sammen med vart medlems-
formal, besluttet styret i 2019 & 8pne for medlemskap i
OBOS i Sverige. Ved utgangen av 2021 hadde OBOS over
12 000 medlemmer i Sverige, og medlemstallet forventes
& oke i takt med den strategiske vekstambisjonen i Sverige
fram mot 2026. Det er gjort flere store tomtekjop bade i
Stockholm og @vrige deler av Sverige for & kunne realisere
strategien. OBOS Deleie er lansert i Sverige, og de forste
boligene med alternative boligkjgpsmodeller er solgt.

Forretningsferer av boligselskaper

OBOS skiller seg fra andre boligbyggere ved & veere til
stede som forvalter av borettslagene og boligselskapene
ogsé etter at de er overtatt av medlemmene. OBOS er
landets starste forvalter av boligselskaper, og forvaltet
261687 boligeri 5 030 boligselskaper ved utgangen av
2021.12020 ble det forvaltet 245 517 boliger. Det vekt-
legges seerlig & utvikle gode digitale tjenester for bade
styrer og beboere.

Satsing pé sosiale boligkjgpsmodeller

12021 har OBOS skalert opp satsingen pé de sosiale
boligkjspsmodellene OBOS Bostart og OBOS Deleie for
at enda flere skal f& mulighet til & eie egen bolig. Kombina-
sjonen av haye boligpriser og heye egenkapitalkrav, gjer
at det for mange er vanskelig & kjgpe egen bolig, selv om
de har fast jobb med vanlig inntekt.

Med Bostart kjgper du bolig rundt ti prosent rimeligere
enn markedspris, mot at OBOS har forkjgpsrett pa boligen
den dagen du vil selge. Med Deleie eier du en bolig
sammen med OBOS, hvor du kjgper minimum 50 prosent
og leier resten av OBOS. Man kan gradvis kjgpe seg opp
og til slutt eie hele boligen.

12021 ble OBOS Deléga ogsa lansert i Sverige, med
boliger til salgs i nye prosjekter i Stockholm, Malmé og
Goteborg.

Til sammen har OBOS-medlemmeri 2021 kunnet kjgpe
652 nye boliger med Bostart og Deleie. OBOS tilbyr de
sosiale boliglzsningene i alle nye borettslagsprosjekteri
Oslo-omradet og i byer som Bergen, Trondheim, Stavan-
ger, Alesund, Tensberg, Hamar og Fredrikstad.

| 2021 var det en gkende andel som kjgper bolig med
Deleie, og ved &rsslutt var det neermere 200 medlemmer
som hadde kjgpt med OBOS Deleie i 2021. Den mest

benyttede eierandelen ved kjgp av Deleie er 50 prosent
av boligen.

Planen er 8 trappe opp satsingen p8 Bostart og Deleie
kraftigi 2022.

Oslobolig

| desember 2021inngikk Oslo kommune en samarbeids-
avtale med OBOS, Bane NOR Eiendom og NREP om &
etablere Oslobolig. Samarbeidet har som mal & hjelpe
flere inn p& boligmarkedet i Oslo. Boligene skal etter
behovspreving tilbys ferstegangskjspere og andre som

i dag faller utenfor det vanlige boligmarkedet. Ordningen
skal rettes mot boligkjgpere med vanlig inntekt, men som
likevel ikke har mulighet til & kjope bolig p8 ordinzere vilkar.
Ambisjonen til Oslobolig er & selge 1000 boligerilgpet av
fem til syv &r basert p& den boligsosiale modellen OBOS
Deleie. OBOS-medlemmene skal ha forkjgpsrett til en
fierdedel av boligene Oslobolig tilbyr - tilsvarende OBOS’
eierandel i selskapet.
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Boligkjgpsmodeller

Med OBOS Bostart kan Tine Henriette Daler (33)
og sgnnen William (8) snart flytte inn i en splitter
ny treromsleilighet i Larenskog.

Dnsket om et ekstra soverom gjer boligjakten mye
toffere, sier Tine.

Med OBOS Bostart fikk hun derimot rad til & kjspe
en nybygd treromsleilighet, sentralt i Larenskog.
Hun synes ogsé at det var trygt og enkelt & ha en
fastpris & forholde seg til, og slippe & veere med pé
budrunder.

Foto: Jan Kthr
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Bolig- og byutvikling

OBOS er boligbyggeren som utgjer en
forskjell. Selskapets viktigste formal er & skaffe
s& mange medlemmer som mulig en god, eid
bolig. OBOS bygger mye, men har alltid livet
mellom husene i fokus gjennom gode nabolag
og god byutvikling. OBOS skal tilby boliger
og bomiljger av god kvalitet som er tilpasset
medlemmenes behov og ulike livsfaser.

Samfunnsdebatten

OBOS deltar aktivt i samfunnsdebatten om boligpolitikk
og byutvikling, og er szerlig opptatt av at det blir bygget
nok boliger og at myndighetene mé legge til rette for bruk
av alternative boligkjgspsmodeller som senker terskelen til
boligmarkedet.

OBOS har frontet diskusjoner om bruk av nye, sosiale
boligkjgpsmodeller som bidrar til at flere f&r mulighet til &
eie sin egen bolig, spesielt i pressomréder. Badde i media
og i gjentatte magter med politikere har OBOS fremmet
forslag om at myndighetene bar kreve at utbyggere i
pressomrdder bygger boliger som flere har rad til gjennom
bruk av ulike alternative boligkjgpsmodeller. | Oslo sam-
arbeider OBOS med Oslo kommune og andre aktarer om
dette gjennom det nye samarbeidet Oslobolig. Oslobolig
skal tiloy behovspravde boliger basert pad modellen OBOS
Deleie.

[ tillegg har OBOS over tid veert en tydelig stemme i spors-
mal rundt likestilling og mangfold i samfunnet generelt,
blant annetiidretten og arbeidslivet.

OBOS fremmer sine synspunkter gjennom avisinnlegg,
egne nettsider, sosiale medier, foredrag, hgringsuttalelser
og i direkte mate med politikere, embetsverk og journalis-
ter. OBOS er ogs4 aktiv i flere organisasjoner og bransje-
nettverk i Norge, blant annet Grgnn Byggallianse, Skift,
NBBL, BNL, Norsk Eiendom og Finans Norge. | Sverige
jobber OBOS ogsa gjennom ulike organisasjoner og nett-
verk, blant annet Social Venture Network, TMF (Tra- och
Mébelféretagen), Smart Housing Smaland, Klimatradet

i Jonkodpings 1an og Byggmarknadskommissionen (mot
korrupsjon).

OBOS opplever bred politisk enighet om eierlinjen, og at
boligbygging skal prioriteres hayere. Det synes imidlertid
fortsatt & veere betydelig sprik mellom politisk vilje og
gjennomfaringsevne, spesielt i de starste byene.

Omdemme

OBOS har gjennom flere tiér hatt et sterkt omdemme,
seerlig i Oslo-omr8det, men ogsé ilandet som helhet.
Farste halvar 2021 ble preget av en debatt med til dels
hey temperatur og negative medieoppslag om OBOS.
Debatten svekket OBOS’ omdemme, og lpsos &rlige
omdemmeundersgkelse viste markant tilbakegang. OBOS
har iverksatt en rekke tiltak for 8 styrke og gjenopprette
tilliten og omdemmet. Kommunikasjonen med med-
lemmene om hvordan de kan gjgre sin stemme hert og
hvordan de gér fram for & kunne bli tillitsvalgte i OBOS, er
betydelig styrket. Det er ogsa gjennomfart regelmessige
dialogmgter med medlemmene og med styrene i boretts-
lagene. | generalforsamlingen varen 2021 vedtok styret

8 opprette et uavhengig demokratiutvalg som leverte sin
innstilling i februar 2022.

Kundetilfredshet

OBOS maéler jevnlig KTl i ulike forretningsomrader og
gjennomferer kontinuerlig tiltak for & forbedre kunde-
tilfredsheten. I tillegg til KTI-malinger blir det gjennomfart
arlige undersgkelser i egen regi.

Tross stort fokus p8 kundetilfredshet i organisasjonen,
er ikke malet om & ligge over bransjegjennomsnittet
nadd i 2021, med unntak av OBOS-banken. Arsakene
er ssmmensatte, og det vil bli iverksatt ytterligere tiltak.

OBOS gir tilbake

Generalforsamlingen i OBOS vedtok i 2019 at inntil 10
prosent av foregdende &rs overskudd etter skatt skal
investeres i samfunnsnyttige formal og bomiljetiltak.
12021 ble 177 millioner kroner delt ut til forskning og utvik-
ling, kultur, idrett, CSR og milje. Dette inkluderer ogsé et
sterre antall samarbeidsavtaler knyttet til samfunnsnyttige
formal, ofte kombinert med direkte medlemsfordeler eller
stotte til andre samfunnsnyttige prosjekter. OBOS statter
en rekke klubber, foreninger og organisasjoner, spesielt
rettet mot omrader hvor OBOS har mange medlemmer.
OBOS legger seerlig vekt p4 tiltak som bidrar til aktivitet
og gode bo- og oppvekstmiljger for barn og unge.

OBOS er opptatt av at alle skal ha like muligheter uav-
hengig av kjgnn, etnisitet eller funksjonsnedsettelser, og
bidrar derfor ogsé i prosjekter som skal bekjempe utenfor-
skap og integrering. Eksempler er Ezinne Athletics, Guttas
Campus og samarbeidet med organisasjonen MOT.

OBOS stgttet i fjor Kirkens Bymisjon med 5 millioner
kroner og SOS-barnebyer med 1,2 millioner kroner.

Fra 2017 til og med 2021 har ordningen OBOS gir tilbake
hatt en egen statteordning for boligselskaper som

har gnsket & gjennomfgare tiltak knyttet til klima, milje

og uterom. | perioden har det totalt blitt bevilget over
50 millioner kroner fordelt p& 482 boligselskaper.

Maling av kundetilfredshet (KTI)
®OBOS @OBOS 2021 e Bransjegjennomsnittet

Enkelte av virksomhetene gjennomfgrer KTI-malinger annethvert &r.

OBOS Eiendomsmeglere gjer egne undersgkelser, tall ikke tilgjengelig pr. januar 2022.
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OBOS-tilknyttede borettslag er en viktig del av OBOS-
organisasjonen. Generalforsamlingen i 2021 vedtok at
OBOS skal avsette 250 millioner fordelt over fem &r til
satsing p& bomiljg, klima- og miljatiltak i OBOS-tilknyttede
borettslag. De farste 25 millionene er avsatt i regnskapet
for2021.

OBOS Jubel

Da Norge stengte ned i mars 2020 som felge av korona-
pandemien, ble frivillige organisasjoner hardt rammet.
Mange lag i breddeidretten og lokale kulturtilbud tapte
inntekter og falt utenfor de offentlige stetteordningene.
OBOS etablerte derfor stgtteordningen OBOS Jubel for
& bidra til 8 opprettholde aktiviteter for barn og ungdom.
Det ble i 2020 delt ut 40 millioner kroner til 556 lag og
foreninger. Ordningen ble viderefgrt i 2021 med ytter-
ligere 20 millioner kroner som ble fordelt pa 607 klubber
og lag. Alle de over 500 000 medlemmene i OBOS ble
invitert til & foresl&d hvem som skulle f8 penger fra stotte-
ordningen. Dette forte til at OBOS fikk inn over tusen
sgknader om stgtte bare i 2021.

Beerekraftsprisen

Beerekraftprisen 2021 ble tildelt Bertramjordet borettslag
i Oslo som i en arrekke har jobbet med beerekraftige

tiltak. Etter omfattende rehabilitering er det oppnadd en
energireduksjon p8 78 prosent og 77 prosent reduksjon

av CO2-utslipp. I tillegg til ambisigse energi- og miljetiltak,
ensket juryen & trekke fram at borettslaget har gjort veldig
mye for det sosiale miljget. Prisen p& én million kroner er
en delav OBOS’ strategi for 8 bidra til & gjere eldre boliger
mer miljgvennlige.

Rehabilitering

12021 ble det i boligselskapene som OBOS forvalter,
vedlikeholdt og rehabilitert for til sammen 4,9 milliarder
kroner, &ret for for 4,3 milliarder kroner. | flere av rehabili-
teringsprosjektene kan kostnadene for hver leilighet
belgpe seg til flere hundre tusen kroner. Boligselskapene
gjennomferte prosjektene sine pd en god mate i henhold
til smittevern, og lyktes med & utfgre ngdvendig rehabili-
tering og vedlikehold tross en vanskelig koronasituasjon.
OBOS-banken er den viktigste l&ngiveren for disse
boligselskapene.

OBOS gir tilbake

| regi av Ezinne Okparaebo og Ezinne Athletics ble
detiseptember 2021 arrangert familiesportsdag
pé& Stovnerbanen i Oslo. Ezinne samarbeidet med
OBOS og Grorud Fotball om arrangementet, og var
tidligere sprintdronning fikk dermed gi tilbake til
lokalmiljzet.

Foto: Akers Avis Groruddalen

Eierform

Norge har en av de hgyeste boligstandardene i verden.
En viktig &rsak er eierlinjen som ble valgt etter krigen. De
aller fleste i Norge eier sin egen bolig. Slik skiller vi oss fra
de fleste av vére naboland og resten av Europa, hvor det
er mer vanlig & leie bolig. En av eierformene som ble valgt
i Norge, er borettslagsmodellen, hvor man eier sin egen
boligifellesskap med andre. Samtidig er det lagt til rette
for at borettslag kan ta opp 1&n med sikkerhet i egen eien-
dom. Dette gjer at beboerne i borettslag selv kan betale
for vedlikehold og rehabilitering.

OBOS har som ambisjon & gke andelen borettslag i sin
nyboligproduksjon i &rene framover, i trdd med vedtak
pa generalforsamlingen i 2021.

Medyvirkning

Medvirkning har veert et viktig satsingsomréde i OBOS i
2021. Det er utviklet en egen medvirkningsmodell som
skal brukes i alle boligprosjekter, og OBOS tar stadig i bruk
nye verktey og metoder for & kunne gjennomfere bedre
medvirkningsprosesser. Koronapandemien har ogs8
bidratt til at OBOS har tatt i bruk nye metoder for & n& fram
til ulike interessenter, blant annet pa digitale flater og gjen-
nom aktiviteter utenders. Mélet er & informere, synliggjere
og innhente innsikt fra v&re medlemmer, naboer, politikere
og andre interessenter om vare prosjekter. Medvirkning
gir oss et bedre kunnskapsgrunnlag til & utvikle gode
boligprosjekter og nabolag.

I Nydalen i Oslo har OBOS vzert padriver, sammen med
kommunen og private samarbeidspartnere, for & involvere
lokalmiljget til 8 komme med innspill til planlegging av en
ny park som en del av utviklingsprosjektet i Sandakerveien
121.

Ulven, Fornebu og OBOS Living Lab p& Vollebekk er andre
eksempler p8 prosjekter med bred involvering i forbin-
delse med utforming av fellesfunksjoner og etablering av
meateplasser som skal gi gkt bo- og livskvalitet p& tvers av
generasjoner.

Bzerekraftige nabolag

Satsingen p& & utvikle beerekraftige nabolag skal gjere det
enkelt for de som bor og jobber der 8 f& lgst sine daglige
behov i umiddelbar neserhet. 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 veere en kompetent by- og stedsutvikler som
legger til rette for at mennesker kan mates. OBOS vekt-
legger at boligomrédene skal ha inkluderende uteomréder
hvor det legges til rette for sosiale mateplasser, lek, aktivi-
tet og urban dyrking.
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Digitale motesteder

I tillegg til fysiske samlingspunkter utvikler OBOS ogsé
nyttige digitale I@sninger. Nabohjelp-appen er en tjeneste
som gjgr det enklere for naboer & tilby eller be om hjelp
og tjenester. Mélet er & bidra til et varmere, grennere og
mer baerekraftig samfunn. Appen gjer det enklere & hjelpe
hverandre med stort og smatt. Etter en massiv vekst fram
til koronapandemien kom véren 2020, har det siste aret
veert preget av at folk har holdt mer avstand. Dette har
medfert redusert rekruttering av nye nabohjelpere. 1 2021
fikk vi nesten 12 000 nye brukere, noe som er en nedgang
i forhold til et normaléar. Bruken av Nabohjelp har derimot
holdt seg stabil, hvis vi ser bort fra rekordaret 2020, med
nesten 20 000 nye posteri2021.

12020 lanserte OBOS appen Vibbo for beboerne i 4 600
borettslag og sameier. Vibbo forenkler kommunikasjon
mellom styret og beboere, den fungerer som et intranett/
informasjonssentral og er dessuten en hjemmesidelgs-
ning. Tjenesten er blitt godt mottatt, og det ble i 2021
registrert 260 268 brukere.

I tillegg er detilgpet av 2021 etablert en ordning med
digitale medlemsmeter der medlemmene kan f& informa-
sjon om OBOS’ virksomhet og stille spgrsmal til ledelsen.

Investering i innovasjon, forskning og utvikling

Alle forretningsomrader i OBOS jobber med nyskaping og
innovasjon. B&de i egen regi og gjennom partneravtalen
med Startuplab, og 50 prosent eierandel i Construct
Venture AS, investerer OBOS i virksomheter, nettverk,
teknologi og oppstartsselskaper som er relevante for
kjernevirksomheten.

OBOS deltar ogsé i flere forskningsprosjekter knyttet til
miljg og baerekraft. Sammen med CICERO er OBOS med
i FoU-prosjektene ENABLE og UPSCALE som begge ser
pé beerekraftige nabolag og folks evne til beerekraftig
transformasjon. Gjennom Construction City Cluster er
OBOS aktiv i flere initiativer som skal bringe bransjen
videre pa digitalisering, samhandling og baerekraft. OBOS
er ogsa med & finansiere et professorat ved Bls Senter for
byggeneeringen. Videre har OBOS en samarbeidsavtale
med Arkitektur- og designhagskolen i Oslo. Avtalen skal
bidra til & styrke skolens undervisning og forskning pa
bolig og byutvikling. OBOS finansierer ogsé en stipendiat
i boligmarkedsgkonomi ved Handelshgyskolen NMBU.

Gjennom Padriv har OBOS signert en toéring avtale om

& stotte Sirkuleer Ressurssentral, Norges starste sentral
forlagring og videresalg av brukte byggematerialer.
Gjenbruk og ombruk av byggematerialer vil veere et viktig
miljgbidrag. Samarbeidet med Sirkuleer Ressurssentral

vil gi verdifull innsikt slik at OBOS kan bli bedre pa dette
omrédet.
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OBOS Living Lab

Hvordan skal vi bo i framtiden? Dette er ett av spgrsma-
lene som skal testes i en helt ny boligblokk pé Vollebekk i
Oslo. De 44 beboerne som skal veere med & utforske fram-
tidens hjem, flyttetinn pa slutten av fjor&ret. OBOS Living
Lab er en fullskala testarena med fokus pa teknologi,
beerekraft, design og boformer. Beboerne i de 34 boen-
hetene skal sammen med bransjen, forskningsmiljeer,
myndigheter og OBOS utforske hva som er framtidens
bolig, og hva som er med p4 & skape god bokvalitet. Det
ble mot slutten av &ret satt i gang 13 innovasjonsprosjekter
i samarbeid bade med store internasjonale aktgrer - som
IKEA og Eaton - og sma griinderselskaper. Noen eksem-
pler p& p&g8ende prosjekter:

¢ Deling - hva og hvor mye er vi villig til & dele?

¢ Dagslys

e Smart kjskkenvifte som skal gi bedre inneklima
e Fleksible lzsninger for & utnytte plass bedre

¢ Miljgvennlig klesvask

¢ Boligteknologi som gir smarte og trygge hjem

Construction City

| oktober 2021 ble farste spadetak tatt for det nye og topp
moderne bygget, Construction City, p& Ulven i Oslo som
blant annet skal romme OBOS’ nye hovedkontor nér det
st8r ferdig i 2025. Bygget skal bli et sentralt samlingspunkt
forinnovasjon og utvikling i bransjen.

Construction City Cluster er byggenaeringens klynge-
samarbeid der OBOS er en av initiativtakerne. Beerekraft,

innovasjon og samhandling er sentralt i samarbeidet.
Medlemsbedriftene er tradisjonelt konkurrenter, men i
klyngen laftes samhandling og felles

innovasjonsprosjekter. Store entreprengrer og innovative
oppstartsbedrifter, forskningsinstitusjoner og teknologi-
bedrifter mates pa tvers av sektorer for & dele innsikt,
samarbeide om prosjekter og bygge bransjens samlede
konkurransekraft.

Klyngesamarbeidet har allerede gitt resultater. Virtuelle
og fysiske arenaer har lagt til rette for felles prosjekter, nye
arbeidsmetoder og rask og direkte utveksling av innsikt.

Living Lab - hvordan skal vi
bo i framtiden?

OBOS Living Lab er et boliglaboratorium
med 34 utleieenheter. Hensikten er &
utforske ulike bokonsepter og teknologiske
lzsninger, for & finne ut hvordan vi skal bo
best mulig i framtiden. OBOS Living Lab
liggerihjertet av Vollebekk i Oslo og de
forste beboerne flyttet inn i oktober 2021.

Foto: Jan Khur

I lzpet av 2021 vokste klyngen til godt over 100 med-
lemmer, med en betydelig skning av griinderselskaper
og leverandgrbedrifter. Over 1000 mennesker deltok
p& klyngens arrangementer.

The Urban Village

Et tverrfaglig team med OBOS, arkitektkontoret LPO,
landskapsarkitekter fra SLA, baerekraftrédgivere og
ingenigrer i Bollinger+Grohmannn, entreprengren
Veidekke og Hunton, vant i 2019 den internasjonale
konkurransen Reinventing Cities - et internasjonalt
forbildeprosjekt for beerekraftige boliger.

Det jobbes n& for & fa realisert prosjektet p& Furuset -
med fokus p8 beerekraft, nabolagsbygging, fellesskap
og medvirkning. Det planlegges for byggestarti 2023.

Neerkontoret

Neerkontoret fra OBOS er et nettverk av selvbetjente
arbeidssteder med profesjonelle kontorplasser plassert
utenfor sentrumskjernen, neer der folk bor. Det fungerer
som et supplement til kontoret og et alternativ til hjemme-
kontoret. Tjenesten er et tilbud til OBOS-medlemmer og
utvalgte bedrifter. Kontorenes plassering i neermiljgene
skal bidra til god lokal byutvikling og gode bomiljger; et
nytt tilskudd i nabolaget som gir mer variert aktivitet i
neeringslokaler p8 bakkeplan og skaper liv mellom husene.

2021 gikk Nzerkontoret fra & veere en idé til & bli en realitet.
| dag er Neerkontoret etablert som eget selskap, testet i
markedet og klart for & skaleres. De fgrste kontorene 8pnet
i november 2021. OBOS-medlemmer har tilgang til &

-

og samarbeidsarena

IH"""II| [T
Construction City - hovedkontor

| oktober 2021 startet byggingen av Construction
City p& Ulven. Det nye kontorbygget, som skal st
ferdig i 2025, vil huse OBOS’ hovedkontor, samt en
rekke andre aktgrer innen bygg, anlegg og eien-
dom. Totalt vil Construction City ha 4 500 arbeids-
plasser. Dette blir ogsa basen til Construction City
Cluster, en samarbeidsarena for & utforske nye
arbeidsmetoder, smart bruk av ny teknologi og mer
baerekraftig praksis.

Foto: Link Arkitektur/3D Estate

bruke kontorene som er etablert i Kvaernerbyen, Vollebekk
og Lambertseteri Oslo. Ved arsskiftet hadde rundt 250
OBOS-medlemmer meldt interesse for & benytte seg av
tilbudet.

Holmlia Senter

12021 8pnet et fornyet og utvidet Holmlia Senter, et av
Norges mest miljgvennlige kjgpesentre med solcelleri
fasaden og grenne tak. Senteret har fatt et betydelig loft
etter en omfattende om- og pébygging. Ved 8pningen

i november kunne endelig butikker, spisesteder, mgte-
plasser og kontorlokaler tas i bruk. Ogsé utearealene er
oppgradert med torg, scene, klatrevegg og uteservering.

Oppgraderingen av senteret og omradene rundt er en del
av et langsiktig bidrag for 8 lgfte utviklingen av Holmlia.
Beboerne har bidratt med innspill til hvilke butikker de
gnsket seg og hvordan uteomrédene skal utformes.

Oppgraderingen av torget er en gave fra OBOS til bydelen
i forbindelse med OBOS’ 90-&rsjubileum i 2019.
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Klima- og miljgfokus i
utvikling, plan og drift

OBOS jobber primaert med & utvikle, bygge
og forvalte boligselskaper og neeringsbygg.
For OBOS’ interessenter, og spesielt kunder
og medlemmer, er det viktig at OBOS leverer
baerekraftige produkter.

Nye boliger og naeringsbygg

OBOS har som strategisk mal & redusere CO2-utslippene
fra nye prosjekter. Innen utgangen av 2026 er mélet at
nye prosjekter som er i utvikling, har en CO2-reduksjon pa
45 prosent fra materialer, energi og transport. Fra og med
2021 utarbeides det klimagassregnskap i alle nye prosjek-
ter. I tillegg har OBOS siden 2019 stilt krav om at alle nye
prosjekter skal miljgsertifiseres.

Figur1
Andel prosjekter med sertifisering og klimagassregnskap
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Figurene under viser andelen prosjekter med miljg-
sertifisering og klimagassregnskap i datterselskapene.
Viser en positiv utvikling sammenlignet med 2020, hvor
bade andel sertifiserte prosjekter og prosjekter som har
utarbeidet klimagassregnskap er gkende. Siden kravene
ikke har tiloakevirkende kraft, vil det i en overgangsfase
veere et etterslep for statistikken viser 100 prosent.

Et tiltak for & f& ned CO2-utslippene fra var bygge-
virksomhet er satsing p& mer fossilfrie og utslippsfrie
byggeplasser. Siden 2020 har OBOS Nye Hjem, OBOS
Fornebu og OBOS Eiendom innhentet tilbud og vurdert
om prosjektet skal ha fossilfri byggeplassi alle nye
prosjekter.

OBOS var med p4 8 utvikle eiendomssektorens ti
strakstiltak for boligutviklere i desember 2017, og var

ett av de tre forste selskapene som forpliktet seg til
ordningen. OBOS Eiendom forpliktet seg til strakstiltakene
for byggeiere varen 2017, og har i 2021 signert de neste

10 strakstiltakene.

Figur2
Andel miljgsertifiserte prosjekter
82020 ®@2021
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Miljgmerking av bolig og naeringsbygg

| 2019 besluttet OBOS at alle nye boligprosjekter utviklet
av OBOS Nye Hjem og OBOS Fornebu fra og med 2019
skal veere sertifisert i henhold til miljgsertifiseringspro-
grammet BREEAM- NOR, som er basert p& BREEAM,
Europas ledende miljgsertifiseringsverktgy for bygg.
OBOS Sverige har besluttet & tilby Svanemerkede hus.
Byggesystemet i Sverige er nd Svanemerket, og selskapet
eriferd med & ferdigstille de to farste byggene som kan
forventes & fa Svanemerket. Miljgsertifiseringen av vare
produkter sikrer at OBOS kan dokumentere miljgkvali-
tetene i bygget og stille krav i de omradene der OBOS
pavirker miljget mest.

Miljgsertifiserte bygninger gir ogsa mulighet for grenn
finansiering med gunstigere betingelser. OBOS-banken
tilbyr grenne boliglan til miljgmerkede produkter. For
privatkunder gis det grenne |&n til boliger som er serti-
fisert BREEAM Very Good, Svanen eller energimerke
A/B. Ogsé boligselskaper kan fa grenne 18n dersom de
tilfredsstiller gitte kriterier. | 2021 ble det gitt 167 millioner
kronerigrenne utlan. Nar OBOS og andre boligutviklere

Figur 3
Andel prosjekter med klimagassregnskap
2020 ®@2021
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Figur4
Andel prosjekter med fossilfri byggevirksomhet
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bygger stadig mer energieffektive boliger, forventes det
at volumet vil gke framover.

| OBOS Eiendom har andelen sertifiserte prosjekter gkt fra
82 prosent i 2020 til 100 prosent i 2021. 1 OBOS Nye Hjem
og OBOS Fornebu har andelen gkt fra 52 til 63 prosent
(ref. figur 2). Figuren over viser fordelingen pa de ulike
sertifiseringsnivaene.

OBOS Eiendom reviderte i 2019 sin miljgstrategi og skal
framover BREEAM-NOR-sertifisere alle sine nye bygg med
ambisjon om BREEAM-NOR Excellent. 1 2020 gjennom-
ferte OBOS Eiendom sine forste BREEAM In-Use-sertifi-
seringer av eksisterende bygg da Lambertseter senter,
Smeltedigelen 1og Christian Krohgs gt. 10-12 fikk sine
sertifikater med henholdsvis niva Very Good, Good og
Good. 2021 er det jobbet videre med sertifisering av
Lambertseter kontorbygg som né ligger til siste godkjen-
ning hos sertifiseringskontoret BAE i England. Sandaker
Senter er klargjort for sertifisering og vil bli sertifisert
varen 2022. Alle eksisterende eiendommer falges opp
med kvartalsvis maling av avfall, energibruk og vannforbruk.

Figur b
Fordeling pé ulike BREEAM-sertifiseringer for prosjekter
med sertifisering
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Energieffektive boliger og naeringsbygg

For OBOS er det viktig 8 jobbe for & f& ned CO2-utslip-
pene vére, og tilrettelegge for at vare kunder kan redusere
sine utslipp. OBOS jobber derfor kontinuerlig for & sikre
mer energieffektive bygg. OBOS Eiendom har siden 2019
satt seg mél om at alle nye bygg de utvikler skal veere
Energimerke A. Boligutviklingen i OBOS jobber for & for-
bedre energieffektiviteten, og de fleste nye boligblokker
som planlegges n&, vil leveres med Energimerke B. Figur
6 og 7 under viser fordelingen av energimerke i bade
planlagte og padgéende byggeprosjekter.

Ut fra registrert energimerke pé ferdigstilte bygg i 2021, er
det beregnet at byggene vil bruke totalt 13 525 095 kWh
arlig. Dette gir en gjennomsnittlig energieffektivitet for
alle ferdigstilte bygg i 2021 p& 108,4 kWh/BRA.

Som en del av OBOS’ forpliktelse knyttet til eiendoms-
sektorens ti strakstiltak skal det vurderes om det er mulig
& legge til rette for solceller i nye utviklingsprosjekter.
Nar OBOS utvikler nye boliger og naeringsbygg, blir alltid

Figur 6
Fordeling energimerke (A-C) for prosjekter
med kjent energimerke
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valg av energilesning vurdert. Avhengig av beliggenhet
sees det pa flere lokale og fornybare lgsninger slik som
solceller, solvarme, sjgvarmepumpe, geobragnn eller
utnyttelse av varme fra neerliggende industri.

OBOS har sammen med Fortum Oslo Varme et felles
selskap, OF Energi AS, som skal eie og ha driftsansvar for
varme- og energisentraler i Oslo-omrédet. Anleggene

vil normalt ligge i tilknytning til OBOS’ nye bolig- og
neeringsprosjekter, samtidig som nye miljgvennlige
lzsninger for eksisterende boligselskaper ogsé er innenfor
satsingsomrédet. | dag har OF Energi en varmesentral i

drift i forbindelse med et OBOS-prosjekt p& Lambertseter.

En ny sentral er under bygging pé Frysja, og det blir
vurdert 8 sette i gang flere nye prosjekter.

Materialbruk og sirkulariteti OBOS-prosjekter
Materialkvalitet og milje vektlegges i valg av bygge-
metoder, produkter og lzsninger. Ved & stille krav om
BREEAM-sertifisering i Norge og Svanemerket i Sverige,
dokumenteres miljgkvaliteten til produktene. | 2019

Figur7
Andel prosjekter med kjent energimerke
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inngikk OBOS i Norge en avtale med Cobuilder Collabo-
rate om et system som sikrer kontroll av alle produkter i
selskapets byggeprosjekter. OBOS Block Watne bruker
norsk byggvarebase (NOBB).

OBOS Sverige og OBOS Block Watne bygger i hovedsak
boliger i trematerialer som i seg selv er miljgvennlige og
gjennom sin livssyklus har et lavt CO2-utslipp. Alt trevirke
som benyttes skal veere FSC- eller PEFC-sertifisert.

I tillegg skal det sikres at det sertifiserte trevirket ikke er
tropisk, fra fredet skog eller er truede arter. Andre materi-
aler fra truede arter, skal heller ikke benyttes. Dette gjelder
bade for rene materialer, i sammensatte produkter og som
midlertidige materialer p& byggeplasser.

Sirkuleergkonomi og sirkuleere prosesser er viktige
omrader for OBOS. Nér vi utvikler nye boliger eller
neeringsbygg, skal det, dersom det finnes eksisterende
bygg pa tomten, gjiennomfares en enkel mulighetsstudie
av eksisterende bygninger for 8 vurdere om rehabilitering
og ombygging er mulig.

Figur 8
Andel prosjekter med solceller péa taket
2020 ®@2021
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OBOS vil framover etterspgrre mer gjenbruk og ombruk i
sine nye prosjekter, samtidig som vilegger vekt p8 at det
velges robuste materialer og lgsninger med lang levetid

- noe som vil bidra til lavere klimagassutslipp i lgpet av
byggets levetid. OBOS vil framover ogsé vurdere om
produktene som blir brukt i nye bygg er egnet for ombruk
og materialgjenvinning. Det skal ogsé vektlegges & utvikle
arealeffektive lgsninger som reduserer energi-, material-
og arealbruk.

For & bli bedre og gke kompetansen p& omrédet, jobbes
det med forskning, utvikling og forbildeprosjekter, ikke
minst gjennom klyngesamarbeidet i Construction City
Cluster. OBOS ble i 2021 partner i Sirkuleer ressurssentral
(SRAS) for & gke sin kompetanse knyttet til ombruk.

Construction City p& Ulven i Oslo skal samle deler av
byggebransjen. OBOS er ett av selskapene som flytter
sitt hovedkontor hit. Her er det en ambisjon om & benytte
flere sirkuleere lgsninger og ombruk i forbindelse med
byggingen. | forbindelse med rivingen av gamle bygg

Figur9
Andel prosjekter med diverse tiltak

Stilt krav til gjenbruk

OF ]
(N=TD) 18%
ONH+OF i
(N=72) 26%
oBW

(N=282) 0%

os
(N=37) ©O%

Karnhem
(N=24) O%

ONH AB

(N=15) 0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%



32 / OBOS ARSRAPPORT 2021/ BEREKRAFT OG SAMFUNNSANSVAR

nér Construction City skal bygges, er mélet at 70 prosent
skal g4 til materialgjenvinning. Blant annet vil noen av
materialene bli benyttet videre i et OBOS Eiendom-
prosjekt p& Oppsal i Oslo hvor et eksisterende neerings-
bygg skal bygges om.

P& Fornebu planlegger OBOS et FutureBuilt-prosjekt som
ser p& ombruk, materialgjenvinning og ekt andel bruk av
resirkulerte produkter for 8 bidra til & redusere klimautslip-
pene i prosjektet med 50 prosent.

Transformasjon av eksisterende bygg gjennom ombyg-
ging framfor riving, vil veere sentralt i flere prosjekter de
kommende &rene. Eksempler p8 prosjekter det n& jobbes
med er Schibsted Trykk i Nydalen i Oslo hvor OBOS
planlegger & gjgre om den gamle trykkerihallen til boliger
og felleslgsninger uten & rive, og OBOS’ nvaerende
hovedkontor som planlegges rehabilitert n&r OBOS flytter
hovedkontoret til Construction City pa Ulven.

Avfall fra bolig- og naeringsutvikling

Bygg og anlegg star for en stor andel av avfallet som pro-
duseresiverden. OBOS utvikler og bygger nye prosjekter
i totalentreprise. | tillegg eier OBOS flere fabrikker som
produserer ferdigelementer og moduler til bygg. Samtlige
prosjekter og fabrikker har m&l om at 80-90 prosent blir
kildesortert. | tillegg jobber OBOS for & f& ned avfalls-
mengden fra vare byggeplasser. Siden begynnelsen av
2021 har OBOS satt som mél at nye byggeprosjekter skal
ha en ambisjon om maks 25kg/ m2 avfall fra nybygg.

Nar OBOS utvikler nye boliger og neeringsbygg skal
kjokken utstyres med plass til kildesortering tilsvarende
kommunale ordninger.

Transport og mobilitet

For & f& ned CO2-utslippene over tid, og for & sikre at vare
kunder kan leve mer miljgvennlig, tilrettelegger vi vre nye
prosjekter for gaende og syklende. Det skal veere enkelt
og trygt 8 komme seg til og fra bygget, og tilrettelagt for
bruk og parkering av barnevogn og sykkel. | nye prosjekter
legges det alltid til rette for elbillading, og det vurderes
mobilitetsl@sninger som bildeling og mikromobilitet.
OBOS legger til rette for universell utformingi alle sine
prosjekter.

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. | tillegg har OBOS
tomter utenfor bysentrum.

2021 er det startet et arbeid med 8 kartlegge tomter
OBOS eier pa steder med skog, myr, dyrket mark og
verneverdige naturtyper hvor det kan veere rgdlistede
arter. En slik oversikt er nyttig for & kunne avdekke mulig

risiko knyttet til framtidig utbygging og muligheten

til & f& grenn finansiering iht. EUs taksonomi, generell
omdgmmeproblematikk og for & sikre at vi bygger og
drifter tomtene pé& en forsvarlig mate. OBOS jobber med
& finne en metode for & kunne kartlegge dette enkelt og
overordnet.

OBOS skal ivareta viktige naturkvaliteter i vare bygge-
prosjekter. Dette gjeres gjennom et malrettet arbeid med
& forbedre var oppfelging av miljz i byggeprosjekter.
Gjennom BREEAM-sertifisering av nybygg (gjelder OBOS
Nye hjem, OBOS Fornebu og OBOS Eiendom) vurderer
alle prosjekter om det skal tas hensyn til ivaretakelse og
forbedring av den kartlagte gkologiske verdien av tomten.
Ved funn av sérbare arter skal tiltak gjennomfares under
byggeperioden for & sikre overlevelse. Eksisterende vege-
tasjon skal vurderes beholdt, og ved funn av fremmede
organismer skal hensiktsmessige tiltak iverksettes. Dette
innebeerer ogsd hensyn ved flytting av masse. Natur som
skal bevares, skal sikres gjennom byggeperioden. Ved
nyplanting skal tomtens beskaffenhet og omkringliggende
landskap veere med i vurdering av plantevalget og deres
okologiske kvaliteter. Det skal vurderes & etablere villvok-
ste omrader, blomstereng, insektshotell, fuglekasser, flag-
germuskasser og lignende som sikrer biologisk mangfold.
Tomten skal beplantes i sterst mulig grad, og tak skal ogsa
vurderes utnyttet.

Kulturminnevern

Nar OBOS erverver nye eiendommer blir muligheten for
funn av kulturminner p8 tomtene vurdert. | 2021 har OBOS
revidert sine rutiner for kjgp av eiendom for & sikre at
kulturminner blir enda bedre handtert i framtiden. OBOS
har inkludert kulturminner i sin overordnede klima- og
miljerisikomatrise.

2021 ble det avdekket en underjordisk betongbunker

fra andre verdenskrig pa& Nansenlgkka p& Fornebu, hvor
OBOS erigang & bygge et nytt boligprosjekt. Etter en
omfattende kartlegging vil det gjennomfares en utgraving
og bevaring av deler av bunkeren vinteren 2022. Dette
arbeidet vil bli gjennomferti samarbeid med Beerum
kommune og i trdd med godkjente sgknader.

Miljgarbeid i eksisterende boligselskap

80 prosent av byggene som star heri 2050, er allerede
bygget. Et viktig omrade innen klima og miljz er & ta taki
utfordringer knyttet til den eldre bygningsmassen. 12019
utviklet OBOS en strategi for & bidra til 8 redusere miljg-
fotavtrykket til boligselskaper forvaltet av OBOS. Mélet
er 8 heve miljgkompetansen til beboere i eksisterende
boligselskaper, og & utvikle og tilby nye I@sninger for &
redusere miljgfotavtrykket i forvaltede boligselskaper.

| 2021 har OBOS Igftet dette temaet og gjort det tydelig i
den overordnede strategien at vi skal bidra til et klimalaft
for eksisterende boligselskaper.

| 2020 startet OBOS utviklingen av en vedlikehold- og
beerekraftsmodul for boligselskapene OBOS forvalter.
Modulen rulles uti2022 og blir tilgjengelig for alle sel-
skapene via den digitale portalen Styrerommet. Her kan
boligselskapene kartlegge baerekraftstatusen slik at styret
og beboerne sammen kan sette inn tiltak for & bli mer
beerekraftige.

OBOS har en eierandel p4 fire prosent i solcelleselskapet
Otovo. Det erinngétt en avtale som gir rabatt til OBOS-
medlemmer i Norge og Sverige ved kjgp av solcelle-
anlegg. OBOS har ogsé en kraftavtale med Entelios.
Gjenvinningskraft fra industrien utgjorde 73,17 prosent
av innkjgpt strem gjennom denne avtalen i 2020.

[ tillegg tilbyr OBOS Prosjekt raddgivning knyttet til
teknisk energi og miljgradgivning slik som EN@K-tiltak,
energimerke-attester og tilpassing til klimaendringer.

Generalforsamlingen i OBOS vedtok i 2021at OBOS over
en periode pé fem ar skal gi et samlet tilskudd p& 250
millioner kroner til arbeid med klima, miljg og bomiljg i
OBOS-tilknyttede borettslag. Dette vil bidra til at bade
néveerende og framtidige medlemmer kan dra nytte av
tiltakene og ta beerekraftsansvar.

Figur10
Andel prosjekter med grenne tak
2020 ®@2021
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Miljeledelse i virksomhetsdriften

Miljgledelse handler om at virksomheten har miljgmal

og systemer for 8 felge opp mélene. Bdde medlemmer,
ansatte, investorer og partnere er opptatt avat OBOS gjer
tiltak innenfor miljg- og baerekraft.

| strategien for 2021-2026 er det et prioritert mal at OBOS
skal jobbe for et mer baerekraftig samfunn, med falgende

delmal:

e Et merinkluderende boligmarked gjennom alternative
boligkjgpsmodeller.

o Avaere en kompetent by- og stedsutvikler med livet
mellom husene i fokus.

e Mer klimangytrale nye boliger og naeringsbygg. OBOS
har derfor ambisjon om & redusere CO2-utslippene fra
nybygg med 45 prosent innen utgangen av 2026.

e Bidra til et klimalgft for eksisterende boligselskaper.

OBOS har en sentral miljgavdeling som ledes av miljg-

direkter. Miljgdirekteren rapporterer til konserndirekter
for neering, men har et konsernovergripende ansvar for

Figur 11
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100%

80%

R

R Q)

= ~
60%
40%
20%
0%

2019 2020 2021



34 / OBOS ARSRAPPORT 2021 / BAREKRAFT OG SAMFUNNSANSVAR

& folge opp mélene som er satt innenfor miljgomradet.
Konsernets datterselskaper har ikke egne ansatte miljg-
fagpersoner. Det er virksomhetslederne i de enkelte
selskapene som er ansvarlig for & gjennomfare og
iverksette baerekraftsarbeidet i respektive virksomheter,
med faglig statte fra den sentrale miljgavdelingen eller i
samarbeid med innleide konsulenter. Datterselskapene
har utpekte personer med ansvar for & rapportere pé
respektive virksomhets miljgmal til miljedirekteor iht.
interne rapporteringsprosedyrer.

Fremdrift og méloppnéelse innen miljgomradet rap-
porteres kvartalsvis til konsernledelsen i egen rapport

og minimum arlig til styreti OBOS BBL. Miljz er ogsa
temaijevnlige mgter i styrets risiko- og revisjonsutvalg
og i representantskapets kontrollkomite. Ansvar for
beerekraftsarbeidet felger ellers de ordinzere ansvarslinjer
i konsernet som er beskrevet i Redegjgrelse for eier-
styring og selskapsledelse, side 151. Denne redegjgrelsen
beskriver ogsé styringsstrukturen som omfatter general-
forsamling, representantskap, kontrollkomite og styret.

Miljesertifisert virksomhet

Det er viktig for OBOS & veere miljgsertifisert. Gjennom
OBOS’ kontordrift pavirker OBOS miljget blant annet
gjennom innkjep, energibruk, reisevirksomhet og avfall.
Sertifisering er et pélitelig tredjepartsgodkjent bevis for at
OBOS jobber systematisk med kontinuerlige forbedringer
innenfor ytre miljg, klima og arbeidsmilje.

Hovedkontoret og 12 regionskontorer i Norge er i dag
Miljafyrtarnsertifisert. OBOS Sverige er [SO-sertifisert
(ytre miljg 1ISO 14001 og kvalitet ISO 9001). Dermed har
store deler av konsernet et sertifikat som viser at OBOS
arbeider systematisk med miljgtiltak i hverdagen, og opp-

fyller krav til mer miljgvennlig drift og et godt arbeidsmiljg.

For 2021 er mélet for OBOS’ kontordrift en reduksjon p4
7,5 prosent av utslippet sammenlignet med 2019.

Med bakgrunn i konsernets miljgambisjoner og krav i
Miljgfyrtarn, har bolig- og neeringsutviklingen i OBOS
rutiner som sikrer at det settes miljgambisjoner og
spesifiseres miljgkrav i alle byggeprosjekter. OBOS har
ogsa krav til investeringer og retningslinjer for eierstyring
i de selskapene det investereres i. Dette innebaerer at
OBOS ESG-vurderer alle investeringer og felger opp
ESGi eierstyringen.

Klimarisiko

I lzpet av 2021 har alle selskaper i OBOS-konsernet
gjennomfart egne overordnede risikovurderinger for
klima og miljg, og det rapporteres for ferste gang i
henhold til anbefalingene i TCFD-rammeverket

(se vedlegg i denne rapporten). Analysen tar utgangs-
punkt i hvordan virksomheten pévirkes av klima- og
miljgrisiko, og vurderer bade oppside- og nedsiderisiko.

Vurderingen omfatter bade fysiske klimarisikoer som ras
og erosjon, gkt nedbgr, flom, vind og terke og overgangs-
risikoer som regulatoriske endringer, endringer i markedet
og teknologi. Den gjgres i tr&d med fere-var-prinsippe,
som innebzerer at virksomheten ogsé mé forberede seg pa
de hgyere alternativene for klimaframskrivninger. Klima-
og miljerisikovurderingene falger de samme prinsipper
og metoder som annen risikovurdering i OBOS, og innar-
beides i den overordnede risikovurderingen for konsernet.
Det vurderes bade sannsynlighet og konsekvens, der
konsekvensen kan vaere enten finansiell, knyttet til etter-
levelse eller HMS.

Det er viktig for OBOS & redusere risiko og kostnader
knyttet til klimaendringer og ekstremveer i nye prosjekter
da dette er den delen av virksomheten som er mest bergrt
av de fysiske risikoene. Flom, grunnforhold og rasfare
vurderes alltid n&r OBOS investerer i tomter, og nr man
garigang med 8 utvikle nye prosjekter. | tillegg vurderes
parametere som plassering av bygg og valg av materialer
og lgsninger nér vi utvikler nye prosjekter. Materialene

og lzsningene vi velger mé veere robuste og tale mer
ekstreme veerforhold. Det er ogsé viktig for OBOS &
vurdere lgsninger for & h&ndtere overvann som avrenning
og drenering som fglge av mer nedbgr. OBOS ivaretar og
reduserer sin fysiske klimarisiko gjennom krav og retnings-
linjer i sine styrende dokumenter.

Klimarisiko handler ogs& om & ta ansvar p& de omradene
der OBOS pévirker klima, og 8 veere forberedt pé eventu-
elle nye, strengere krav fra myndigheter og interessenter
for & redusere klimapavirkningen. For & redusere klima-
risiko og miljgpavirkning, har OBOS strategiske mal knyt-
tet til miljgmerking og CO2-reduksjon i nye prosjekter.

Etter kvikkleireskredet i Gjerdrum i desember 2020
iverksatte OBOS en intern gjennomgang av grunnforhold
og risiko knyttet til ras p4 alle planlagte og pag&ende pro-
sjekter. Giennomgangen viser at det er et fatall prosjekter
som omfattes av slik problematikk. Nadvendige tiltak og
undersgkelser er gjennomfart, og pé utvalgte prosjekter
er det blitt iverksatt ytterligere kontrolltiltak. | tillegg har
forvaltningsavdelingen i OBOS informert alle forvaltede
boligselskap om hva de ma gjere for & vurdere sine tomter.

Taksonomi

Det eri 2021 gjennomfert en overordnet vurdering av
hvordan OBOS’ virksomhet bergres av EUs nye taksono-
mikrav. OBOS har vurdert det til at hele virksomheten er
omfattet av taksonomien. OBOS har startet er arbeid for
8 kunne kartlegge andelen av OBOS’ omsetning som er
i trdd med taksonomien nar de endelige kravene er pa
plass.

Grenn obligasjon
Som ett av de forste eiendomsselskapene i Norge eta-
blerte OBOS Eiendom sitt grenne rammeverk og utstedte

sin farste grenne obligasjon i oktober 2017. Obligasjonen
hadde en Igpetid p& fem &r og ble tredjepartvurdert av
Cicero med klassifiseringen Medium Green. Kontor-
bygget i prosjektet Portalen p4 Lillestrem ble stilt som
sikkerhet for 1&net. Da bygget ble solgti 2020 ble obliga-
sjonen kjgpt tilbake. | 2019 etablerte OBOS BBL et grgnt
rammeverk for hele konsernet og deretter en trekkramme
pé 2 500 millioner kroner (Revolving Credit Facility) med
baerekraftsmal; ett av de forste [&nene av den typenilan-
det. 12021 har OBOS igjen revidert sitt grenne rammeverk
for konsernet og fatt det tredjepartsvurdert av CICERO til
lysegrent.

I november 2021 ble rammeverket publisert, og
OBOS-banken og OBOS Boligkreditt gjennomfarte sine
forste grenne utstedelser. Gjennom utstedelsen ble det
hentet inn 3,25 milliarder kroner, som skal benyttes til 8
finansiere energieffektive boliger, fornybare energitiltak
og nullutslippstransport. En overordnet kartlegging av
bankens utl&nsportefglje viser at omtrent 16 prosent av
utl&nene er grenne i henhold til kriteriene i rammeverket.

Miljglovgivningen
Det eri2021ikke registrert noen avvik fra krav i
miljslovgivningen.

Miljekrav til leverandarer av varer og tjenester
Alivareta beerekraftige innkjep er viktig for 8 oppfylle
OBOS’ mélsetting om & bidra til en positiv samfunns-
utvikling, samt bidra til 8 p&virke standarden for
forretningsetikk, arbeidsforhold og miljgkrav i bransjen.
Alle nye leverandegrer skal signere p&d OBOS’ innkjeps-
betingelser, som blant annet stiller krav til miljgstyrings-
system, HMS og sosiale forhold.

OBOS jobber i store deler av verdikjeden (se kapittel om
forretningsetikk og leveranderkjede for beskrivelse av
OBOS'’ leverandgrkjede). OBOS’ miljgkrav til og oppfal-
ging av leverandgrer og samarbeidspartner varierer derfor
avhengig av hvilken del av virksomheten det dreier seg om.

For OBOS Nye hjem, OBOS Fornebu, OBOS Nye Hem AB
og OBOS Eiendom, som driver bolig og naeringsutvikling
primeert i totalentreprengrmarkedet, stilles det en rekke
miljgkrav til entreprengr og prosjekterende gjennom et
miljgprogram. | tillegg gjelder OBOS standard innkjaps-
betingelser, som blant annet stiller krav om at entreprengr
og radgiverbedriftene er miljgsertifisert.

For OBOS Block Watne, OBOS Sverige og OBOS Kérn-
hem, som bygger eneboliger og flermannsboliger pri-
mazert i tre, og som ogsé har en starre andel direkte kjgp av
materialer og produkter (til fabrikkene og entreprengrvirk-
somheten sin), stilles det miljgkrav direkte til de enkelte
leverandgrer. Det gjennomfaeres ogsé jevnlige revisjoner
av leverandgrene. | tillegg stilles det krav til r&dgivere og
entreprengrer der det benyttes.
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For drift og vedlikehold av eiendommene som OBOS eier
(gjennom OBOS Eiendom), er det utarbeidet en egen
prosedyre for preakseptering av leverandgrer for vedlike-
hold og leietakertilpasninger som ivaretar bade miljg og
sosiale krav.

Innkjopte varer og tjenester til kontorvirksomheten i
OBOS skal veere beerekraftige, og vi etterstreber & benytte
miljesertifiserte leverandarer. Det stilles ogsé konkrete
miljgkrav gjennom “OBOS standard betingelser for
baerekraftige innkjgp”. Rutinene for innkjep utvikles kon-
tinuerlig. Leveranderens miljgprofil blir evaluert som en
del avinnkjgpsprosessen ved inngéelse av rammeavtaler,
og det stilles blant annet krav til at leveranderen skal bruke
sin fagkompetanse til & anbefale miljgvennlige lasninger.
OBOS standardbetingelser for baerekraftig innkjep
vedlegges alle innkjepsavtaler for varer og tjenester i
konsernet.

OBOS har per 2021 ikke oversikt over andelen leverande-
rer som har blitt evaluert pa miljg- og sosiale krav, men vil
jobbe for & f& mer oversikt over dette framover.

Figur12
Miljgkrav ved oppkjegp og innkjsp
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Klimafotavtrykket til OBOS virksomhet

OBOS hari 2021 utfart en klimagassberegning av utslipp
som felger av OBOS’ virksomhet. Beregningen er utfarti
henhold til Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollen)
og omfatter bade direkte og indirekte utslipp fra scope
1,2 og 3 fra OBOS konsern med datterselskaper. Dette
inkluderer utslipp fra energibruk, reiser, innkjep av varer
og tjenester og liknende forbundet med kontordrift, drift
av fabrikker samt byggeprosjekter.

Metodisk er det benyttet miljgutvidet krysslgpsanalyse
(EE-IOA), hvor regnskapsdata kombineres med fysiske data
pé bl.a. forbruk av energi og drivstoff til 8 ansla et utslipp.
Krysslgpsanalyse er en metode for 4 tallfeste hvordan ulike
typer forbruk av varer og tjenester genererer gkonomisk

Figur13

GHG-protokollen

Mgrkegrenne celler viser hvilke scope 3-kategorier definerti
GHG-protokollen, som erinkluderti OBOS beregning. | tillegg
er dirkete klimagassutslipp (scope 1), samt klimagassutslipp fra
kjopt strem, fiernvarme og fjernkjeling (scope 2) inkludert.

Oppstrems

1. Innkjepte varer og tjenester

2. Kapitalvarer

3. Brensel- ogenergirelaterte aktiviteter
(ikke inkludert i scope 1eller scope 2)

4. Oppstrems transport og distribusjon
5. Avfall generert

6. Forretningsreiser

7. Ansattesreiser til og fra jobb

8. Oppstrems leide eiendeler

Nedstrems

9. Nedstrems transport og distribusjon
10. Prosessering av solgte produkter
11. Bruk av solgte produkter

12. Avfallsh&ndtering av solgte produkter
etter endt levetid

13. Nedstrgms leide eiendeler
14. Franchiser

15. Investeringer

aktivitet i ulike deler av gkonomien, inkludert ringvirkninger
oppstrems. Krysslgpsdataene kombineres deretter med
utslippsstatistikk for ulike sektorer i gkonomien, for & ansla
et utslipp fra all aktivitet oppstrems i verdikjeden.

Metoden er egnet til 8 gi en helhetlig oversikt over hvor
store utslipp en virksomhet bidrar til, men egner seg

ikke til & sammenligne aktgrer i samme bransje. Bereg-
ningene tar ikke hensyn til om en bedrift kjgper inn mer
klimavennlige varer og tjenester enn gjennomsnittet i
bransjen. GHG-protokollen definerer heller ikke hvilke
utslippskategorier i scope 3 (som omfatter kjgp av varer og
tjenester) som skal inkluderes i en beregning. Omfang kan
derfor variere mellom bedrifter som rapporterer iht. GHG-
protokollen, og resultatene er derfor ikke sammenlignbare.

Figur14

OBOS klimafotavtrykk i2021 fordelt
pa bidrag fra byggeprosjekter og andre
driftsrelaterte utslipp

Totalt klimafotavtrykk fra OBOS konsern:
170 394 tonn CO2-ekvivalenter

® Byggeprosjekter (84,5 %)
® Annet (15,5 %)

Beregningen gir likevel en oversikt over hvilke deler av
virksomheten som bidrar til de starste utslippene, slik at
det kan settes inn tiltak der effekten er storst.

Figur 13 under, viser hvilke scope 3-kategorier definert i
GHG-protokollen, som erinkludert i OBOS’ beregning.

12021 har OBOS bidratt til et utslipp av klimagasser p&
170 394 tonn CO2-ekvivalenter. Fordelt p& omsetningen

i 2021 er dette 0,01218 kg CO2-ekvivalenter per omsatt
krone. Figur 14 viser at utslippene i all hovedsak er relatert
til OBOS byggevirksomhet.

Det eridag vanskelig & f& mer detaljert oversikt over
utslippskildene fra byggeprosjektene. OBOS stiller krav

Figur15
Klimafotavtrykk fordelt per
organisatorisk enhet

Utslipp vises i tonn CO2-ekvivalenter, i
parantesene for hver enhet under.

\

OBOS BBL (11 396)

® OBOS-banken (1688)

® OBOS Nye Hjem (36 153)

® OBOS Fornebu (7 105)
OBOS Block Watne (34 532)

® OBOS Kéarnhem (9 809)

® OBOS Sverige (55 335)
OBOS Nya Hem (309)
OBOS Eiendom (3 371)

® Eiendomsforvaltning (2 689)
OBOS Prosjekt (977)
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om klimagassberegninger i alle nye byggeprosjekter
og vil pa sikt f bedre oversikt over utslippskildene i
byggeprosjektene.

98 prosent av utslippene er fra kjgp av varer og tjenester
(scope 3:167 227 tonn CO2-ekvivalenter), 1,3 prosent er
fra kjgpt strem, fjernvarme/fijernkjeling (scope 2: 2 268
tonn CO2-ekvivalenter) og 0,5 prosent er direkte utslipp
fra OBOS eiendommer eller kjgretay (scope 1: 898 tonn
CO2-ekvivalenter).

Se rapporten "OBOS klimafotavtrykk 2021” pa
OBOS’ nettsider for mer utfyllende informasjon om
klimagassberegningen.

Figur 16
Fordeling av OBOS’ driftsrelaterte klima-
fotavtrykk per bidrag, 2021

Figuren viser utslipp som ikke er forbundet med
byggeprosjekter, fordelt p& ulike utslippskilder.

@ Eiendom: oppvarming, drift, vedlikehold (16 %)

@ Leide lokaler: oppvarming, drift, vedlikehold av
kontorlokaler samt fabrikker i OBOS Sverige (16 %)

Maskiner, utstyr, datasystemer (9 %)

® Kjop av eksterne tjenester (15 %)

® Kontordrift: telekom., porto, forsikring, kurs, meter (4 %)
Egne/leasede biler: drivstoff, vedlikehold (0,6 %)
Reiser: drivstoff, hotell, diett (5 %)
Salg, markedsfering, representasjon (24 %)

® Andre driftskostnader (11 %)
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Energi, avfall og vannforbruk

OBOS jobber for & redusere klimagassutslippene fra
kontorvirksomheten, samt fra drift av bygg vi eier. Derfor
maler vi energiforbruk og avfall i bygg vi eier og i kontor-
lokalene vare. OBOS har et mal om at kontorvirksomheten
og driften av fellesarealer i bygg OBOS eier og leier ut,
skal vaere klimangytral. Fra og med 2018 har OBOS’
hovedkontor og regionskontorer i Norge vaert klimangy-
trale. OBOS har opprinnelsesgarantier for all strem benyt-
tetide norske lokalene, samt i alle fellesarealer i bygg eiet
av OBOS. Resterende utslipp dekkes av klimakvoter.

OBOS eiendom

Figur17

Energibruk i bygg OBOS Eiendom eier

Energiforbruk vist i figuren under er for eiendommer
OBOS Eiendom eier, hvor hovedparten av eiendommene
leies ut. Fra 2021 inkluderer energiforbruket eiendom-
mene som OBOS Eiendom eier p& Ulven, dette har ikke
veert med tidligere. Tallene er graddagskorrigerte.
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Figur 19

Vannforbruk i bygg OBOS Eiendom drifter

Det jobbes med & falge opp vannforbruket
pa kjgpesentre og noen av de sterre byggene
OBOS Eiendom eier og leier ut.

@@ vannforbruk m®(venstre akse) e antall bygg (hoyre akse)
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Eiendom

Det er i hovedsak OBOS Eiendom som eier og drifter bygg
i OBOS. OBOS Eiendoms bygg blir ukentlig kontrollert
opp mot fastlagte mél for energiforbruk, kildesorterings-
grad og vannforbruk. Grafene under viser miljgdata fra
bygg OBOS Eiendom eier. Det er stadig endringer i antall
og type bygg og hvilke virksomheter som leier lokaler

i byggene. Dette vil pavirke dataene og sammenlig-
ningsgrunnlaget. Tallene fra 2020 og 2021 er pévirket

av covid-19-situasjonen, med gkt bruk av hjemmekontor
og periodisk stengte lokaler.

Figur18

Avfall fra bygg OBOS Eiendom drifter

Det jobbes med & falge opp kildesorteringen pa kjgpe-
sentre og noen av de starre byggene OBOS Eiendom
eier og leier ut. Tallene i figuren inkluderer avfall fra seks
kjgpesentre i 2012, sju kjgpesentre i 2014-2018 og atte
kjgpesentre i 2019-2021.
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Figur 20

Solcelleanlegg nzeringsbygg

OBOS har investertisolcelleanlegg pa seks neeringsbygg
i Oslo. Mélet er & produsere ca. 1GWh &rlig. 1 2021 stod
Nye Holmlia senter ferdig, hvor det ble installert 183 m?
solceller i fasaden.

8 k\Wh
1000 000
<
w [e)]
N Y
800 000 ) o
M 8 8
2 o
600 000 =
-]
o
400 000 S
<
o
200 000
2018 2019 2020 2021

Kontorvirksomhet

Grafene viser miljgdata fra alle Miljgfyrtarn-sertifiserte
OBOS-kontorer (alle starre kontorer i Norge unntatt
OBOS Block Watne). 80 prosent av alle OBOS-kontorer

i Norge med mer enn fire ansatte er Miljgfyrtarnsertifisert.
Koronapandemien har gjort at flere av kontorene har veert
lite brukti 2020 og 2021, noe som har pavirket forbruket.

Bilbruk og reisevirksomhet
Det brukes i stor grad private biler til tjenestereiser i
OBOS. OBOS har installert elbillading for ansatte i sine

OBOS kontorvirksomhet

Figur 21
Energibruk i kontorlokaler OBOS bruker
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Bilbruk og reisevirksomhet

Figur 23

Antall kilometer kjort

Grafen viser antall kilometer kjort med ansattes private
biler til tienestereiser i 2021 (kilometergodtgjgrelse).
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parkeringshus. OBOS har ogs8 el-sykler til utlén ved flere
kontorlokaler. OBOS reiseinstruks beskriver at det s& langt
det lar seg gjere skal benyttes videokonferanse og kollek-
tivtrafikk for & begrense bruk av flyreiser.

OBOS har som mél at alle nye utlnsbiler p& kontorene
skal veere elektriske. Det ble i 2021 kjgrt 108 775 km med
elektriske biler mot 52 518 km med diesel-/bensindrevne
biler (gjelder utlansbiler ved kontorene).

Figur 22
Avfall i kontorlokaler OBOS bruker
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Forretningsetikk og
leveranderkjede

OBOS tolererer ikke ulovlige handlinger eller
uetisk atferd. | 2021 har OBOS med dattersel-
skaper ikke blitt siktet, tiltalt, domfelt eller ilagt
forelegg for noe straffbart forhold.

Lovbrudd og uetisk adferd

OBOS har fastsatt etiske retningslinjer som presiserer alle
ansattes ansvar. OBOS har fastsatt egne retningslinjer og
rutiner for varsling som skal sikre at ansatte kan varsle uten
frykt for gjengjeldelse ogi tillit til at varselet blir h&ndtert
pé en forsvarlig méte. 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 regis-
trert tilfeller av korrupsjon i OBOS eller i prosjekter som
erledet av OBOS i 2021. Ingen ansatte i OBOS har blitt
anmeldt, siktet eller domfelt for korrupsjon i 2021. Det har
heller ikke veert arbeidsrettslige eller disiplinaere sanksjo-
ner mot noen OBOS-ansatte for korrupsjon.

OBOS har utarbeidet en rekke rutiner og retningslinjer
for & forhindre korrupsjon og for varsling av kritikkverdige
forhold. OBOS’ konsernledelse vedtok hgsten 2021 en ny
antikorrupsjonsinstruks for hele virksomheten. Denne er
gjort kjent for alle ansatte. Oppleeringstiltak er igangsatt
og vil blifulgt opp i 2022. Alle ansatte skal etterleve den
hoyeste etiske standard i alle forhold som gjelder forret-
ningsvirksomheten, b&de kolleger imellom og overfor
medlemmer, kunder, samarbeidspartnere, leverandgrer,
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, troverdig-
het og forretningsmoral. Verdier og etikk er alltid tema

p& introduksjonsmgter for nyansatte, og inngér i arbeids-
kontrakten. OBOS har i tillegg interne retningslinjer og
rutiner for innkjep. Blant annet skal rutiner for pris- og
anbudsforespersler sikre en profesjonell behandling av
vére leverandegrer.

Retningslinjene slar blant annet fast at leveranderer skal
behandles rettferdig, og at valg mellom konkurrerende
leverandgrer skal vurderes upartisk. OBOS skal heller ikke
uteve eller forsgke & uteve innflytelse for 8 oppna spesi-
albehandling p& vegne av en bestemt leverander. Rabatt-
betingelser for ansatte fglger myndighetenes anbefalte
grense for skattefrie personalrabatter. Ansatte og deres

familier er underlagt strenge regler ndr det gjelder gaver
fra forretningsforbindelser. Ledere kan ikke kjzpe bolig i
nye prosjekter til seg selv eller andre i neer familie uten at
dette er sgkt om og godkjent. Prosjektledere eller andre i
OBOS-konsernet som har innvirkning p4 priser, eller som
har mulighet for oppgradering av standard p#& leiligheter,
kan ikke kjgpe bolig i nye prosjekter.

Konsernsjef, konsernledelsen, alle som rapporterer til
konsernledelsen, samt ansatte som er involvert i aksje-
investeringer, oppkjgp og selskapsanalyse, er underlagt
strenge regler for private investeringer og bierverv.
Retningslinjene er fastsatt av styret og ble sist revidert
i2021. Méalet er & unngéd problematikk rundt blant annet
innsidehandel, uheldige rolleblandinger eller andre
muligheter for & utnytte sitt ansettelsesforhold i OBOS
til & oppné irregulzere fordeler.

Forebygging og bekjemping av hvitvasking og
terrorfinansiering

Hvitvaskingshdndbok for OBOS-konsernet skal sikre at
hvitvaskingsregelverket oppfylles. Hvitvaskingshand-
boken oppdateres lzpende og ble sist hovedrevidert ved
arsskiftet 2019/2020. Alle ansatte i OBOS, uavhengig av
om de arbeideriavdelinger og selskaper som er omfattet
av hvitvaskingsregelverket, har plikt til & melde fra dersom
de blir oppmerksomme pa ulovlige eller kritikkverdige
forhold. Dette gjelder ogsé hvitvasking eller forsgk p&
hvitvasking, og der det kan vaere tvil om ansattes habilitet
eller upartiskhet.

I'tillegg til reglene pa konsernnivé, har datterselskapene
som omfattes av regelverket mot hvitvasking og terror-
finansiering egne rutiner og systemer tilpasset sin
virksomhet. Disse selskapene erinnrettet slik at interesse-
konflikter mellom ansatte og kunder minimeres og alltid
handteres i trdd med OBOS’ etiske retningslinjer. Dette
inkluderer for eksempel krav til at funksjoner som salg og
oppgjer skal veere atskilte i bank- og eiendomsmeglervirk-
somheten, noe som ogsé reduserer risiko for korrupsjon.

OBOS-banken, OBOS Eiendomsmeglere og alle andre
selskaper som er omfattet av hvitvaskingsloven, har egne
ansatte med spesielt ansvar for & avdekke og rapportere
hvitvasking og terrorfinansiering. Ved mistanke om
kunder eller transaksjoner som kan ha tilknytning til
hvitvasking eller terrorfinansiering, blir @kokrim alltid
underrettet. Det ble i 2021 inngitt totalt 59 meldinger om
mistenkelige transaksjoner (MT-meldinger) til @kokrim fra
forskjellige OBOS-selskaper. Det gjennomfares opplaering
av ansatte som bergres av regelverket bade pa konsern-
og selskapsniva.

Hasten 2021 hadde Finanstilsynet et tilsyn med Megler-
oppgjer AS sin etterlevelse av hvitvaskingsregelverket.
Slik Finanstilsynet vurderer det, har ikke Megleroppgjer
AS utarbeidet en tilstrekkelig god risikovurdering, og

selskapet ble derfor ilagt et overtredelsesgebyr pa

150 000 kroner. Megleroppgjer AS tar boten til etterret-
ning, og har igangsatt tiltakene som Finanstilsynet ber
om. Det eringen indikasjoner p& at det har forekommet
uregelmessigheter i oppgjerene.

Samarbeidspartnere og underleveranderer

OBOS arbeider i store deler av verdikjeden. Hovedaktivi-
teten i OBOS er 8 bygge boliger og tilby boligforvaltning.

I tillegg utvikler og drifter OBOS neeringseiendom.
Innenfor bolig og neeringsutvikling starter det med kjop av
eiendom, utvikling og prosjektering av nye prosjekter far
det géroveriproduksjon av nye bygg. Nar byggene star
ferdig, gér de over i forvaltning. OBOS Eiendom forvalter
og drifter naeringseiendom, mens boligene OBOS utvikler
blir solgt til privat eie. OBOS-banken tilbyr finansiering til

Figur 25
OBOS’ verdikjede
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bade privatpersoner og boligselskaper. Selv om OBOS
ikke eier boligene etter at de er ferdigstilt, er OBOS
forretningsferer for mange boligselskap og tilbyr ogsa
teknisk rddgivning til disse kundene (se figur 25 under).
OBOS’ forretningsmodell innebeerer at en stor andel av
organisasjonens aktiviteter er knyttet til tjenester levert av
leverandgrer og samarbeidspartnere. Disse tjenestene er
primeert knyttet til produksjon av boliger og neeringsbygg
i totalentrepriser for region storby. Det har ikke veert
vesentlige endringer i OBOS’ leveranderkjede i 2021.

Leveranderkjeden varierer avhengig av hvilken del av kon-
sernet man er i, som vist i figur 25 under. | Boligutvikling
storby og OBOS Eiendom utvikles eiendom i samarbeid
med prosjekterende og bygges i totalentrepriser, der

alt oppkjop av materialer gjgres av entreprengrene.

Bygging Forvaltning

prosjektering og drift

> >

Leveranderkjede:

OBOS boligutvikling
- Storby

Gjennomfgres av OBOS,

med innleie av juridisk
bistand og radgivere

Leverandearer:

Arkitekter og landskaps-
arkitekter

Teknisk radgivning og
prosjekteringstjenester

Leverandearer:

Totalentreprise

OBOS Forvaltning har egne
radgivere, OBOS Prosjekt
har teknisk radgivning.

OBOS Forvaltning har avta-
ler med samarbeidspartnere
som boligselskapene kan
benytte.

OBOS Prosjekt bistar
boligselskapene med &
kigpe inn entrepriser

OBOS boligutvikling Gjennomferes av OBOS, Egenarbeid Gjennomferer arbeidet med N/A
—Trehus v/OBOS med innleie av juridisk egne ansatte.
bistand og radgivere

Block Watne Kjep av underentreprengrer
grunnarbeider og funda-
ment. Kjgper inn byggevarer
til egenproduksjon

OBOS boligutvikling Gjennomferes av OBOS, Egenarbeid Gjennomferer arbeidet med N/A

- Trehus v/OBOS
Sverige og Karnhem

med innleie av juridisk
bistand og radgivere

egne ansatte.

Planelementer og moduler
produseres i egne fabrikker.

Kjgp av underentreprengrer
pa grunnarbeider og funda-
ment. Kjgper inn byggema-
terialer til egenproduksjon

OBOS Eiendom

Gjennomfgres av OBOS,

med innleie av juridisk
bistand og radgivere

Arkitekter og landskaps-
arkitekter

Teknisk radgivning og
prosjekteringstjenester

Totalentreprise

OBOS Eiendom kjgper inn
driftstjenester for drift av
eiendommer og entrepriser
for vedlikeholdsprosjekter
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| Boligutvikling trehus utferes mer av arbeidet av
OBOS. Her har OBOS egne arkitekter, prosjekterende
og utgvende. Mye av materialene, som f.eks. trevirke,
gips og isolasjon kjgpes inn direkte fra leveranderer og
produsenter.

| bygge- og boligprosjekter inngar ofte flere samarbeids-
partnere og underleverandgrer. Innkjep av varer og
tjenester til denne produksjonen skjer i henhold til etablert
avtaleverk med valgte leveranderer. OBOS vektlegger

at leverandgrer og underentreprengrer som benyttes

i de ulike boligprosjektene, folger gjeldende lover og
forskrifter samt tilfredsstiller OBOS’ krav til beerekraft

og miljg. Dette falges opp gjennom prosedyrer som
inngar i de aktuelle kvalitetssystemene og i kontraktene.

| kvartalsrapporten skal prosjektleder for hvert boligpro-
sjekt rapportere om eventuell mistanke om gkonomisk
kriminalitet hos aktgrer i prosjektet eller brudd p& OBOS
standard betingelser for beerekraftig innkjgp. Korrupsjon
vil bli rapportert umiddelbart. Oppfalging skjer i ferste
rekke i byggherremgter der byggherrens paseplikt alltid
er et fast punkt. Gjennom stikkprevekontroll undersgkes
lznnsforhold, boforhold og andre forhold som kan indi-
kere gkonomisk kriminalitet.

OBOS Prosjekt forestar i stor grad innkjep og adminis-
trasjon av bygningsmessige leveranser, og arbeider pa
vegne av sine kunder. Kundene er b&de profesjonelle
byggherrer og engangsbyggherrer som borettslag

og sameier. Kontraktene tegnes mellom byggherre og
entreprengr eller leverandar. OBOS Prosjekt har rutiner
som reduserer risikoen for korrupsjon og kredittvurderer
jevnlig entreprengrer det tegnes kontrakt med. For &
forebygge arbeidslivskriminalitet og sosial dumping tilbys
byggherrene bruk av utvidede serigsitetskrav i prosjekter.
Alle endringer avtales skriftlig i endringsordrer som faktu-
reres separat. Fakturaene kontrolleres av OBOS Prosjekt
og anvises til utbetaling av byggherre. OBOS Prosjekt
gjennomfarer interne prosjektrevisjoner for 8 sikre bade
kvalitet og riktig skonomistyring i prosjekter.

| desember 2020 oppstod det en usikkerhet i markedet
vedrgrende klassifiseringen av brannegenskapene

til s&kalt royalbehandlet kledning. Det har gjennom

2021 veert dialog mellom leverandearer, treindustrien,
Boligprodusentenes Forening og myndighetene for &
avklare situasjonen. Boligprodusentenes Forening har
oversendt bransjens forslag til Iasning til Kommunal- og
distriktsdepartementet. Tilbakemelding fra departemen-
tet avventes. | mellomtiden benyttes «Branntrygg», et
enkelt prosjekteringsverktey som gjer det mulig & fortsatt
benytte royalkledning pa enkelte boligtyper. Det jobbes
videre med & utvikle denne Igsningen.

For OBOS’ kontorvirksomhet kjgpes det inn driftstjenester
som renhold og kantinetjenester, IT-utstyr og kontorre-
kvisita. Innkjgp av varer og tjenester til kontordriften skjer

i henhold til etablert avtaleverk med valgte leverandgrer.
OBOS vektlegger at leverandgrer og underentreprengrer
som benyttes, felger gjeldende lover og forskrifter samt
tilfredsstiller OBOS’ krav til baerekraft og milje.

OBOS er kjent med den nye &penhetsloven som vil tre i
kraft sommeren 2022. OBOS er innforstatt med hvilke
krav som felger av denne, og har vurdert hvilken konse-
kvens det har for virksomheten. OBOS vil i 2022 innfgre
systemer for & ivareta de nye kravene.

Personvern

For en medlemsorganisasjon som OBOS, er det sveert
viktig & ha fokus pa - og & etterfolge - gjeldende regelverk
innenfor personvern. | forbindelse med ny person-
opplysningslov basert p& GDPR, gjennomfarte OBOS

et konserngjennomgripende prosjekt for & ruste opp
personvernregimet i henhold til ny lov. Blant tiltakene er &
styrke internkontrollen, samt ske kompetansen og fokus
p& personvern blant ansatte. Det er tatt i bruk elektroniske
verktgy for risikovurdering og rapportering og opprettet
eget omréde pé intranett for personvernsparsmal. Det er
ogsa etablert et eget informasjons- og diskusjonsnettverk
i OBOS-konsernet for temaer innenfor personvern, med
deltakere fra alle divisjoner. Det er utnevnt personvern-
ombud for konsernet og personvernkoordinatorer for de
enkelte forretningsomradene. Avviksmeldinger inngis til
Datatilsynet i henhold til gjeldende regler. Det vari 2021
totalt 8tte avviksmeldinger. Ingen av disse ledet til noen
formell reaksjon fra Datatilsynet i form av vedtak, pélegg,
gebyr eller lignende. Samtlige saker er avsluttet.

Misbruk av markedsmakt og forholdet til
konkurranselovgivningen

OBOS er bevisst pa ikke & misbruke sin markedsmakt til

8 oppnd urimelige fordeler, eller motvirke rettferdig kon-
kurranse i samsvar med lovgivningen. OBOS har rutiner
og retningslinjer for & sikre at konkurranselovgivningen
etterleves. OBOS’ konsernledelse vedtok i desember 2021
en ny instruks for hele virksomheten som skal sikre etter-
levelse av konkurranseloven. Instruksen er gjort kjent for
hele organisasjonen. Oppleering vil bli gjennomfart utover
i 2022. OBOS med datterselskaper hari 2021 ikke vaert
gjenstand for tilsyn eller f&tt noen form for palegg, vedtak
eller sanksjoner fra Konkurransetilsynet.

Menneskerettigheter
Det er ikke registrert brudd p& menneskerettigheteri
prosjekter eller annet arbeid ledet av OBOS i 2021.

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

HMS péa byggeplassen

OBOS-konsernet arbeider med SHA (Sikkerhet,
Helse og Arbeidsmiljg) basert p& en visjon om null
skader med fraveer p& byggeplassene. Vi benytter
byggebransjens viktigste méleparemeter, som er
fravaersskader malt mot utfarte timeverk, sakalt
H1-verdi.

Foto: Geir Anders Rybakken Orslien

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

Respekt for menneskerettigheter star sterkt i badei

Norge og Sverige. Leverandgrer av varer og tjenester er
overveiende norske eller svenske, og OBOS’ investeringer
og eierskap gjeres gjennomgaende i norske og svenske
selskaper.

Kontroll av leverandgrer
OBOS forventer at leverandarer oppfyller alle grunnleg-

gende politiske, sosiale og kulturelle menneskerettigheter.

Dette ivaretas i kontrakter, planer for sikkerhet, helse

og arbeidsmiljg (SHA), samt ved oppfalging av kravene
pé byggeplasser og i byggemeater. 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 & sikre gode arbeids-
forhold, lannsbetingelser og andre grunnleggende
rettigheter. OBOS har egne standard betingelser for
baerekraftig innkjep som legges ved alle samarbeids-
avtaler og kontrakter.

Konsesjonsplikt gir strenge krav

Enkelte virksomheter i OBOS-konsernet er konsesjons-
pliktige. Det medfgrer krav om likebehandling av alle
kunder, herunder strenge krav til ikke-diskriminering.
Alle kunder vurderes individuelt, og kriteriene er
objektive. Et eksempel er OBOS-bankens vurdering

av lantakeres likviditet. Brudd p8 grunnleggende
menneskerettigheter vil ogsad medfere risiko for tap av
konsesjon, med bade gkonomiske og omdgmmemessige
konsekvenser.

Forskrift om informasjons- og péseplikt og innsynsrett
felges opp med stikkpraver for 8 sikre at det ikke forekom-
mer diskriminering nér det gjelder menneskerettigheter.

HMS og SHA p4 arbeidsplassen

| OBOS’ HMS- og SHA-arbeid skilles det p& egne
kontoransatte og der OBOS er byggherre. OBOS har
implementert ledelsessystem for HMS- og SHA-arbeid i
bedriften med bakgrunnilovkrav i arbeidsmiljgloven og
byggherreforskriften. Det er knyttet szerskilt risiko relatert
til sikkerhet, helse og arbeidsmiljg pa& byggeplasser. OBOS
har en egen HMS-ha&ndbok som dekker arbeidet til alle
kontoransatte. Som byggherre etablerer OBOS SHA
planer for alle byggeprosjekter.

2021/ 43



44 / OBOS ARSRAPPORT 2021/ BAREKRAFT OG SAMFUNNSANSVAR

HR avdelingene i Norge og Sverige er ansvarlige for

& etablere og opprettholde HMS-systemet for de
kontoransatte i sine land. SHA-systemet for konsernets
utviklingsvirksomhet i Norge, foruten OBOS Block Watne,
er utviklet og vedlikeholdes av SHA-fagansvarligi OBOS
Prosjekt. | OBOS Block Watne og i virksomheten i Sverige
er det egne SHA-system og egne fagansvarlige for

SHA som faglger opp dette. Alle ansatte og hele OBOS’
virksomhet er dekket av HMS og SHA ledelsessystemer.
Systemene ivaretar OBOS’ ansvar i leveranderkjeden og
overfor samarbeidspartnere.

SHA-systemet blir kontinuerlig oppdatert ved endring i
forskrift, eller fra erfaring i bruk. 12021 ble det for konser-
nets utviklingsvirksomhet gjennomfart en hovedrevisjon
grunnet endring i forskriften, samt flere delrevisjoner fra
erfaringeribruk.

HMS for kontoransatte

Arbeid med helse, milje og sikkerhet er viktig i alle deler av
virksomheten, men har av naturlige arsaker et ulikt fokus i
ulike deler av virksomheten, avhengig av arbeidssituasjon
og arbeidets art. Nar det gjelder kontoransatte er doku-
mentasjon og rutiner for HMS-arbeidet dokumentert og
tilgjengelig for alle ansatte i en egen HMS-handbok.

HMS-arbeidet ivaretas av den enkelte leder, verne-
ombudene, hovedverneombud og bedriftsutvalget/
arbeidsmiljgutvalget. For & sikre et systematisk HMS-
arbeid har vi delt organisasjonen inn i ulike verneomrader
med tilhgrende verneombud. Det gjennomfares jevnlig
oppleering i HMS for ledere og verneombud. For & sikre
et godt fysisk og psykisk arbeidsmiljg, har verneombu-
dene &rlige gjennomganger i alle verneomrader. Dette
inkluderer blant annet skriftlige sperreundersgkelser med
etterfelgende gjennomgang sammen med leder. HMS er
ogs4 alltid fast tema i matene i bedriftsutvalget (BU) og i
arbeidsmiljgutvalget (AMU).

Basert pa funniverneundersgkelser gjennomferer HR
arlig en risikovurdering sammen med hovedverneom-
bud for & identifisere risiko og utarbeide tiltaksplaner.
Risikovurderingen framlegges for BU/AMU. Alle ansatte i
OBOS er ansvarlig for & rapportere avvik til sin nsermeste
leder. Leder er ansvarlig for 8 behandle avviket, finne tiltak
og utarbeide avviksrapport. Leder for den avdeling/det
omrade hvor avviket er registrert, er ansvarlig for 8 utfere
korrigerende tiltak. HR, hovedverneombudet og lokalt

Satser pé leerlinger

OBOS Block Watne gnsker & fore videre
leerlingordningen i 2022 p& minst samme
nivd som i 2021, med mal om at ca. 10 pro-
sent av de ansatte er leerlinger. Det jobbes
fortlspende med & rekruttere nye lzerlinger
til temrerfaget. 1 2022 er planen & opprette
samarbeid med utdanningsinstitusjoner for
leerlinger for & stimulere flere kvinner til &
velge temrerutdannelse.

Foto: Tone Molnes

verneombud stetter i dette arbeidet ved behov. Sentralt

i avviksh8ndteringen er varslingsrutinen og de ansattes
anledning til & varsle om kritikkverdige forhold. Dette er
tydelig beskrevet i HMS-h8ndboken, og det henvises ogsé
til dette i oppleering av nyansatte i etiske retningslinjer.

I tillegg til de generelle retningslinjene for HMS pa
arbeidsplassen, finnes det egne HMS-planer og prose-
dyrer 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 leveranderer.

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.

SHA OG HMS pa byggeplasseri OBOS

Det skal veere trygt & arbeide pé byggeplassene til OBOS.
OBOS arbeider kontinuerlig for at arbeidstakernes
sikkerhet, helse og arbeidsmiljg er best mulig ivareatt,
uansett om de har sitt daglige arbeid p4& et kontor eller pa
et byggeprosjekt.

Malet er:

¢ Antall arbeidsulykker med fraveersskader skal veere null.

¢ Antall arbeidsulykker uten fraveersskader skal veere null.

¢ Ingen alvorlige personskader og ingen alvorlige
hendelser.

¢ Arbeidsforholdene skal systematisk planlegges og
felges opp for & unngd arbeidssituasjoner som kan
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HMS pé kontoret

HMS-arbeidet ivaretas av den enkelte leder,
verneombudene, hovedverneombud og bedrifts-
utvalget/arbeidsmiljgutvalget.

Foto: Herman Ekendahl Dreyer

medfere sykefraveer eller nedsatt arbeidsevne i
framtiden.

e Arbeidstakerne i prosjektet skal trives p& byggeplassen,
og de skal ha gode fasiliteter til & spise og hvile, vask og
skift.

OBOS-konsernet har strenge krav og gode rutiner b&de
for HMS og SHA.

Alle byggeplasser i OBOS har en prosjekttilpasset SHA-
plan som inneholder forebyggende og spesifikke tiltak.
OBOS falger opp sikkerhetsarbeidet pa alle byggeplasser
med eget personell som er spesialutdannet innen SHA i
funksjonen som koordinator utfgrelse (KU) og gjennom at
entreprengrene rapporterer status pa sikkerhetsarbeidet
to ganger i mé&neden pé en rapport-mal fra byggherren.
Rapporten omfatter status pé vernearbeider innen bade
SHA og HMS. Vernerunder gas hver 14. dag i byggeperio-
den og KU deltar fra OBOS.

Eventuelle ugnskede hendelser evalueres grundig og
rapporteres til styret i OBOS. SHA er et fast punkti alle
byggherremgter og styremgater. | samarbeidsprosjekter er
det OBOS’ strenge krav til samarbeidsrutiner som gjelder.

Et godt SHA-system og fortlepende oppfelging av
sikkerheten p& byggeplassene medvirker i stor grad til at
skadestatistikken har holdt seg lavi OBOS i flere &r. Den
strenge praktiseringen av sikkerhet, helse og arbeidsmiljz
kommer til & fortsette. Byggebransjens maleparameter er
fraveersskader pa byggeplass malt mot utfarte timeverk.
Dette uttrykkes som en s&kalt H1-verdi (fraveersskader per
million arbeidede timer). Det var ingen dgdsfall pa vare
byggeplasseri2021. OBOS hadde en H1-verdi p8 3,17
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Varslingsplan:

Ajourfart:

(prosjektnavn)

Varsle ved alvorlige personskader (H1) og ekstremt alvorlige hendelser

Byggeplassadresse:

Kommune:

Koordinater:

Uttalelser til pressen:

 Ingen uttalelser til pressen

Pargrende:

¢ Daglig leder i firma til den skadede

Mgteplass ved ulykker:

Varsling til tilsynsmyndigheter:

Ansvarlig: Totalentreprengren

Arbeidsulykker med sprengstoff
DSB: 48212 000

2021 fordelt p8 2,23 i Norge og 3,83 i Sverige. | 2020 var
H1-verdien 3,34 fordelt p8 4,51 Norge og 2,4 i Sverige.

Alvorlige ulykker og fraveersskader

Alvorlige ulykker og fraveersskader rapporteres i samsvar
med styringssystemets varslingsplan umiddelbart

til prosjektledelsen i OBOS som rapporter videre til
administrerende direkter i datterselskapene og til kon-
sernledelsen. Konsernledelsen rapporter til konsernsjefen
kvartalsvis. Alvorlige ulykker og fraveersskader blir alltid
gransket, og et hovedfokus er at hendelsen ikke gjentar
seg. Forbedringsforslag og avvik av alvorlig karakter rela-
tert til HMS, kvalitet og ytre milje rapporteres méanedlig

i konsernledelsens mgter. Mal for varslingsplan er vist til
venstre.

Oppfelging av ugnskede hendelser og nestenulykker

er viktig for 8 gke bevisstheten rundt sikkerhetsarbeidet,
og slik forebygge og redusere antall ulykker. | OBOS’
SHA-system er det et krav om at totalentreprengr skal
rapportere om ugnskede hendelser (RUH), og at det
finnes et system for & hdndtere RUH’er hos entreprengren
selv samt hos dens underleverandgrer.
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arbeidsvilkar. Det er ogsa inngatt samarbeid med
Skatteetaten for 8 benytte utvidet skatteattest p& flere
prosjekter.

OBOS’ SHA-system beskriver at det er nulltoleranse for
enhver form for trakassering og diskriminering i bygge-
prosjektene til OBOS, OBOS datterselskaper eller i utbyg-
gingssaker deleid av OBOS. Med trakassering menes
handlinger, unnlatelser eller ytringer som virker eller har
som formal 8 virke krenkende, skremmende, fiendtlige,
nedverdigende, diskriminerende eller ydmykende.
Systemet forutsetter at totalentreprengren har et system
for varsling som bade kan gjeres &pent eller anonymt, og
der bade varslingen og varslers identitet skal behandles
som en fortrolig opplysning.

Etikk og verdier

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

for alle ansatte i konsernet. Méalet er & statte og veilede
rundt sparsmal eller problemstillinger de ansatte kan bli
stilt overfor. Retningslinjene skal skape en felles plattform

¢ Henvendelser ivaretas av bygg- ¢ Ved dedsfall eller alvorlig person-

herren skade ivaretas dette av politiet som skal stimulere til refleksjon over egen praksis og vaere

en stotte til & ta de riktige valgene i ulike situasjoner. Alle

Arbeidsulykker og
nestenulykker av alvorlig grad

Arbeidstilsynet: 7319 97 00

Arbeidsulykker med akutt
forurensning

Miljedirektoratet: 03400

e Politiet har hovedansvar for info

Risiko vurderes kontinuerlig for samtlige byggeprosjekter
ved starre ulykker

Brannvesen: 110

i OBOS. Innen SHA har alle arbeidsgivere i prosjektene
en pliktiht. forskrift om Sikkerhet, helse og arbeidsmiljg
& melde fra til byggherre om risikoer som ikke er omfattet

nyansatte gjennomfarer obligatorisk oppleering i de etiske
retningslinjene, og digitale kurs er ogsé gjort tilgjengelige
for alle ansatte for jevnlig oppfriskning og oppleering.

~
av SHA-planen. Dersom arbeidstakere i OBOS-prosjekter
Varsles ved behov Den som forst far ol ; ; f d f d All iOBOS lig f bidra til d
kjennskap til ulykken oler at en situasjon er utrygg, forventes det at uttgrende e ansatte i er ansvarlig for & bidra til et godt og
NB! N&r neermeste niv i linjen entreprengr har retningslinjer og prosesser for dette i sitt produktivt arbeidsmiljs og opptre p8 en méte som styrker
. Y 5 iklke kan nas, skal meldingen ga internkontrollsystem. samholdet internt og skaper tillit og respekt innad og
til neste niva. . . .
4 utad. Det er nulltoleranse for trakassering, og i de etiske
110 12 113 Totalentreprengr (TE) . . . . L . .
Navn: Konsernet stiller strenge krav til serigsitet for alle nye retningslinjene henvises det til hvordan ansatte gar fram
Brann Politi Akutt Telefon: byggeprosjekteriNorge. Malet er 8 bli kvitt userigse dersom det oppstar situasjoner der det ma varsles. Det
Varslin medisinsk . . . . . . . . . .
ogs Vegd hielp T aktgrer i byggebransjen og bidra til gkt kvalitet i det som er utarbeidet gode beskrivelser av varslingsrutinen,
miljgutslipp bygges. Kravene regulerer blant annet bruk av fagleerte som ligger lett tilgjengelig p& intranettet. Det er i 2021
- / Prosjektleder byggherre (BH) Koordinator utferelse (KU) handverkere (minimum andel p& 40 prosent) og leerlinger ikke rapportert om hendelser av diskriminering eller
Navn: Navn: . . . .
s ™ T'T’: TE’;V: (minimum andel p8 syv prosent), begrensninger i bruken andre ugnskede hendelser gjennom vernerunder eller
- N elefon: elefon: . . ) .
Nér du ringer nednummer oppgi: \_ av underleveranderer og tydelige krav til lanns- og varslingsrutinen.
1. Hvem som ringer og telefonnummer ~ \l/ ~
2. Hvor det har hendt Prosjektsjef (BH)
3. Hva som har hendt Navn:
Antall skadde Telefon:
Alvorlighetsgrad \_ Y,
Om noen er innesperret/fastklemt \l,
\ ) e ™~
Prosjektdirektor (BH)
Navn:
Telefon: Ved alvorlig personskade (H1) eller ved
- / ekstremt alvorlig hendelse avtales et mote pa
~ \l’ ~ byggeplassen dagen etter hendelsen.
Konsernledelsen Deltagere skal minst veere TE, BH, KU og den
Navn: skadedes leder. Hvis mulig skadede og evt.
Telefon: vitner.

= /
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Inkludering, mangfold
og likestilling

Medarbeiderne er OBOS’ viktigste ressurs.
Gjennom & tilby spennende arbeidsoppgaver,
en jobb med mening gjennom et tydelig sam-
funnsoppdrag og et utviklende arbeidsmilje
skal OBOS veere en av bransjens mest attrak-
tive arbeidsgivere.

OBOS med datterselskaper hadde 2 622 faste ansatte ved
utgangen av 2021, hvorav 945 i Sverige. Antallet ansatte

i konsernet har gkt ilazpet av aret. Turnover i OBOS-
konsernet var p& 11 prosent i 2021, fordelt p8 12 prosent

i Norge og 10 prosent i Sverige. Turnover méles ikke

Figur 26 Figur 28
Fast ansatte i Norge

® menn (1004) @ kvinner (673) ® menn (8)

Figur27 Figur 29
Fast ansatte i Sverige

® menn (692) ® kvinner (285) ® menn (23)

Bemanningstallene er framskaffet gjennom egne personaldatasystemer.

Midlertidige ansatte i Norge

Midlertidige ansatte i Sverige

for alder eller kjgnn. Det er ingen vesentlige sesong-
variasjoner i sysselsettingen.

Det eringen vesentlig grad av midlertidig ansettelse

i OBOS, og ansatte er som hovedregel ansatt i faste
heltidsstillinger. Ansatte som jobber redusert, gjer dette
etter eget onske, som tilrettelegging etter arbeidsmilje-
lovens rettigheter av hensyn til alder eller omsorg for
barn. Medarbeidere som er ansatt i midlertidige stillinger,
eriall hovedsak vikariater for medarbeidere someri
foreldrepermisjon.

| prosjektsammenheng kan konsulentbistand benyttes,
og alle konsulenter som da benyttes til 8 utfere arbeids-
oppgaver p& vegne av OBOS har arbeidsavtaler hos sine
respektive arbeidsgivere. Det henvises for gvrig til kapittel
om samarbeidspartnere og underleverandgrer.

OBOS skal vaere en engasjerende og utviklende
arbeidsplass for arbeidstakere av alle kjgnn. Av ansatte

Figur 30

Ansatte i full stilling,
midlertidige og faste, Norge

® kvinner (13) ® menn (1005) @ kvinner (659)

O

Figur 31

Ansatte i full stilling,
midlertidige og faste, Sverige

® kvinner (8) ® menn (663) ® kvinner (268)

O

i OBOS-konsernet er 36 prosent kvinner og 64 prosent
menn. | ledende stillinger er det en mélsetting 8 ha en
kjgnnsfordeling p& 50/50, og i 2021 er 36 prosent av
lederne i OBOS-konsernet kvinner. Konsernledelsen
bestarav 5 kvinner og 5 menn. 40 prosent av medlem-
mene i styret er kvinner.

OBOS gnsker en jevn kjgnnsbalanse i alle deler av
virksomheten. Byggebransjen har tradisjonelt vaert
mannsdominert, og ved rekruttering til stillingeri
denne delen av virksomheten sgkes det bevisst & gke
kvinneandelen.

| 2021 er 36 prosent av prosjektledere innenfor
boligutvikling i OBOS i Norge kvinner. 40 prosent
av ansettelser innen prosjektledelse de siste fem
&rene er kvinner. En av konsernets to divisjoner for
boligutvikling, Boligutvikling trehus, ledes av en
kvinne og tre av konsernets datterselskaperinnen

Figur 32

Ansatte i redusert stilling,
midlertidige og faste, Norge

® menn (7) ® kvinner (27)

O

Figur 33

Ansatte i redusert stilling, midlertidige
og faste, Sverige

® menn (28) ® kvinner (17)

O
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boligutvikling, OBOS Fornebu, OBOS Karnhem,

og OBOS Nya Hem ledes av kvinner. | tillegg ledes
Construction City av to kvinner. OBOS Block Watne og
OBOS Sverige har tross gkt fokus og en positiv utvikling
de seneste 8rene, fortsatt et utviklingspotensial nar det
gjelder & fa flere kvinner inn i ledende stillinger.

Strategi for mangfold, likestilling og inkludering
OBOS har et m8l om & veere en inkluderende organisasjon
hvor alle medarbeidere foler seg verdsatt, respektert og
engasjert. Vart mangfold av ulike mennesker bidrar til
OBOS’ suksess. Det at vi er ulike og mangfoldige, gjer oss
bedre rustet til 8 utvikle produkter, lgsninger og tjenester
samfunnet rundt oss har behov for.

OBOS hari2021jobbet systematisk med mangfolds-
arbeidet, blant annet gjennom etablering av en konsern-
overgripende strategi for mangfold, likestilling og
inkludering.

Figur 34
Konsernledelseni OBOS

® menn @ kvinner
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Figur 35
Ledere i OBOS
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Strategien identifiserer noen suksesskriterier som er
vesentlige for at vi skal n& vare mal:

¢ VVima4 klare & tiltrekke, rekruttere og utvikle et mangfold
av talenter

¢ Vimé ha et inkluderende lederskap med gode
rollemodeller

¢ Vima bygge en inkluderende organisasjonskultur som
tilbyr like muligheter

¢ Vima vaere en aktiv samfunnsaktgr som fremmer
mangfold og likestilling i mgte med medlemmer,
kunder, samarbeids-partnere og i bransjen for gvrig.

OBOS’ fokus p& mangfold og inkludering innebeerer at vi
legger til rette for at alle ansatte skal gis like muligheter til
jobbutvikling, uavhengig av kulturell bakgrunn, funksjons-
evne, kjgnn eller seksuell legning. OBOS jobber ogsa
aktivt med & stimulere til & f& flere kvinnerinniledende
stillinger, og ved ansettelser generelt har vi fokus pa &
rekruttere for & oppna balanse med hensyn til alder, kjsnn
og annen bakgrunn.

Som en del av arbeidet med mangfold og likestilling har
OBOS etablert samarbeid med enkelte eksterne akterer,
blant annet Diversitas, som er et nettverk for mangfold og
kjgnnsbalanse i bygg- og anleggsbransjen. Gjennom nett-
verket skal bransjen sammen jobbe for & finne tiltak, dele
erfaringer, bygge kunnskap og skape holdningsendringer.
Vihar ogsé samarbeid med Equality Check for f& sterre
innsikt i hvilke omréder det er viktig & rette fokus p& i det
videre arbeidet med mangfold.

Figur 36
Sykefraveersutvikling 2018-2021
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Arbeidsmiljg og sykefraveer

OBOS skal veere en trygg og sikker arbeidsplass, og vi
jobber kontinuerlig med & sikre et godt arbeidsmilja

som forbygger skader og for & oppné et lavt sykefraveer.
For konsernet som helhet er det et overordnet mél med
sykefraveer under fire prosent, og for kontorvirksomheten
er mélet tre prosent. | OBOS-konsernet totalt var syke-
fraveeret i 2021 p8 4,3 prosent, noe som er omtrent
samme niva som i 2020. For kontorvirksomheten var
fraveeret i 2021 p48 3,2 prosent, pd samme niva som i 2020.

Det er et overordnet mal om null arbeidsulykker med
fraveer i OBOS. Det har ikke veert tilfeller av skader eller
ulykker av vesentlig art i konsernets selskaperi2021.
Dette er positivt, men ikke desto mindre viktig er det

at vi opprettholder et stort fokus p8 dette arbeidet med
4 forbygge skader og ulykker ogs8i2022.

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 m8 fungere sammen med resten. Det tar OBOS p4&
alvor, og vi er opptatt av & imgtekomme behov for fleksibel
arbeidstid for ansatte i ulike livsfaser. Det legges til rette
for at alle ansatte i OBOS skal ha mulighet til & benytte

seg av sine rettigheter til foreldrepermisjon. | de norske
selskapene gis det betalt foreldrepermisjon tilsvarende
100 prosent av fastlenn, mens det i Sverige gis i trdd med
lovgivningen.

OBOS og handtering av koronapandemien

Aret 2021ble i likhet med 2020 preget av koronapande-
mien. Kontoransatte i b&de Norge og Sverige har store
delerav 2021 jobbet p& hjemmekontor iht. myndig-
hetenes anbefalinger og palegg om hjemmekontor.

Aret

For virksomheten i Norge har OBOS i stor grad lagt seg
p& samme linje som det myndighetene har anbefalt,
mens det for virksomheten i Sverige tidvis har blitt innfert
strengere tiltak enn det svenske myndigheter har pélagt.
For ansatte p8 byggeplasseriNorge, i produksjonsvirk-
somheten i Sverige, og andre steder der det ikke har veert
mulig & benytte hjemmekontor som et smittevernstiltak,
er det iverksatt tiltak og nedvendige rutiner for & sikre
tilstrekkelig smittevernhensyn pé arbeidsplassen.

Pandemien har ikke pavirket sykefravaeret i OBOS i veldig
stor grad. Smitten blant vare ansatte har heldigvis veert p8
et lavt niv8, og samsvarende med smittetallene i befolk-
ningen generelt. Dette innebeerer ogsé at smitten har veert
heyere i den svenske delen av organisasjonen enni Norge.

Rekruttering og arbeidsgiverprofilering

OBOS har som maél & vaere en foretrukket og attraktiv
arbeidsplass bade 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 omréade. Alle
faste stillinger i konsernet lyses ut internt da OBOS legger
stor vekt p& den muligheten intern mobilitet giri et
utviklingsperspektiv, bade for den enkelte medarbeider
og for organisasjonen som helhet. OBOS gjennomfarer
grundige prosesser der alle interne sgkere ivaretas pé en
god méte gjennom samtale med rekrutterende leder.
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Mangfold bidrar til suksess

OBOS har et m8l om & veere en inkluderende orga-
nisasjon hvor alle medarbeidere fgler seg verdsatt,
respektert og engasjert. Vart mangfold av ulike
mennesker bidrar til OBOS’ suksess. Det at vi er
ulike og mangfoldige, gjer oss bedre rustet til &
utvikle produkter, lzsninger og tjenester samfunnet
rundt oss har behov for.

Foto: Herman Ekendahl Dreyer

[ 2021 har det fortsatt veert lagt stor vekt pa arbeidet med
& profilere OBOS som attraktiv arbeidsgiver selv om aret
ble annerledes enn planlagt pd mange omrader p& grunn
av koronasituasjonen. Ogs&i2021ble det besluttet 8
gjennomfare sommertrainee-programmet for studenter
som planlagt. Programmet ble noe tilpasset, grunnet
korona-situasjonen, men det er en viktig prioritering for
organisasjonen, bade for strategisk rekruttering og for
profilering av OBOS som arbeidsgiver. Det langsiktige
arbeidet med arbeidsgiverprofilering fortsetter & gi resul-
tater. OBOS ble i 2021 nok en gang karet til en av Norges
mest attraktive arbeidsgivere, og fikk for tredje gang
prisen for bransjebeste i kategorien Real Estate i kringen
Universum Awards.

Utvikling av medarbeidere og ledere

Utvikling av medarbeidere er blant de viktigste investe-
ringer OBOS gjer og er avgjerende for & né strategiske
malsettinger. 12021 har vi etablert bedre prosesser for &
sikre at vijobber méalrettet, systematisk og strategisk med
kompetanseplanlegging og -utvikling. Alle konsernets
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selskaper og enheter har gjennomfart arbeidsmater og
vurderinger knyttet til strategisk kompetansestyring, slik
at vi bedre sikrer at vi har og utvikler den kompetansen
som er ngdvendig for & né strategiens mal.

Som et bidrag til godt og systematisk arbeid med
utviklingsaktiviteter har OBOS en digital plattform for
leering og utvikling; MiO Utvikling. Nyansatte medarbei-
dere tar i bruk systemet allerede for forste arbeidsdag

ved at de far tilgang til et digitalt introduksjonsprogram.
Etter ansettelse gir MiO statte til medarbeideroppfelging
og -utvikling gjennom hele medarbeiderreisen, blant
annet gjennom en felles leeringsplattform for opplaering
og utviklingsaktiviteter. Gjennom god og systematisk
systemstgtte sikres det at alle ansatte felges opp pé en
god méte, blant annet gjennom &rlige utviklingssamtaler.
Malet i OBOS er at alle ansatte skal ha en &rlig utviklings-
samtale med sin leder, uavhengig av stilling, alder, kjgnn
e.l. For den andelen av konsernets selskaper og funksjons-
omrader som benytter MiO Utvikling til utviklingssamtaler
var deti 2021 en fullferingsgrad pa 82 prosent. Dette
tilsvarer 1435 av 1752 medarbeidere. | de rapporterte
tallene fremkommer ikke kjgnn eller ansettelsestype.

OBOS-konsernets interne program for ledertalentutvik-
ling, OBOS Extend, fortsatte i 2021. Mot slutten av &ret
ble det valgt ut 12 nye deltagere til et nytt kull som vil
falge programmet gjennom 2022-2024. Videreutvikling
av mer erfarne ledere har ogsé statt sentralt i 2021, ikke
minst med tanke p& den nye situasjonen med avstands-
ledelse og hybrid arbeidshverdag. Gjennom ngdvendige
tilpasninger og delvis endring til digitale plattformer, har
vigjennomfart interne temakurs innen ulike ledelses-
omrader, samt lederutviklingsprogrammet «Ledelse i

en dynamisk hverdag» med fokus p8 endringsledelse.

| en organisasjon i stadig utvikling er det vesentlig for
OBOS & legge til rette for ansattes etter- og videre-
utdanning, noe som blant annet gjgres gjennom en
egen stipendordning der ansatte kan sgke om statte til
videreutdanning eller kurs. OBOS prioriterer utvikling
av medarbeidere som eri et arbeidsforhold i konsernet,
og har séledes ingen spesifikke programmer rettet mot
utvikling av ansatte som velger & slutte eller som gér av
med pensjon.

| OBOS Block Watne er det et mél & viderefere leerling-
ordningen i 2022 p& minst samme nivé som i 2021, og det
jobbes fortlapende med & rekruttere nye leerlinger. Der

det er kapasitet ansettes leerlinger videre i faste stillinger
som temrere i selskapet. Det er mal om ca. ti prosent leer-
linger, og hvor de fleste far tiloud om temrerstilling etter
leeretiden. Ved ansettelser av lzerlinger er det et viktig
fokus & gke kvinneandelen, og for denne delen av virk-
somheten er dette derfor en vesentlig del av mangfolds-
arbeidet. 12022 vil det jobbes med & opprette samarbeid
med utdanningsinstitusjoner for lzerlinger for & bidra til &
stimulere flere kvinner til & velge temrerutdannelse.

Lenns- og pensjonsordninger

| OBOS skal alle ansatte bli riktig lannet for det arbeidet
de utferer. Det er ulike avlanningsmodeller i ulike deler
av konsernet, men alle ansattes lgnninger vurderes &rlig.
| forbindelse med Iznnsvurderinger foretas det ogsé
vurderinger av likelann for & hindre at det oppstér util-
siktede skjevheter.

Ansatte i OBOS er omfattet av forsikrings- og pensjons-
ordninger, 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 vére
kollektive forsikringsordninger.

Samarbeid med tillitsvalgte

Det eri OBOS-konsernet inngatt flere tariffavtaler med
ulike fagforeninger. 87 prosent av de ansatte i OBOS-
konsernet er omfattet av en tariffavtale, og ansatte som
gnsker det, har mulighet til 8 knytte seg til en fagforening.

Det er gjennomgéende et godt samarbeid mellom de
tillitsvalgte og bedriften. Gjennom endringsprosesser

er det spesielt viktig & ha en god dialog med de ansattes
representanter, gjennom informasjon og dreftinger i god
tid fer endringer finner sted. | 2021 har vi veert igjennom
flere endringsprosesser i ulike deler av konsernet, og det
gode samarbeidet har vist seg & vaere viktig for & fa gjen-
nomfert nedvendige endringer i organisasjonen.

Hasten 2021 ble det formelt etablert et europeisk samar-

beidsutvalg der tillitsvalgte og ledelsen pa tvers av lande-
grensene maotes for & diskutere felles interesser knyttet til
ivaretakelse av arbeidstakers interesser.

De ansatte er representert i styret til de viktigste selska-
pene, og det er jevnlig dialog mellom hovedtillitsvalgte og
representanter for ledelsen i OBOS.
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Utvalgte
prosjekter 2021

Tensberg: Kikut Teieparken Sameie omfatter to hus med

64 leiligheter over felles garasjekjeller. De nye boligene har
en attraktiv beliggenhet pa Ngttergysiden av byfjorden,
med ti minutters gange bade fra Teie Torv og Tensberg Torv.
Teieparken skal totalt romme ca. 300 leiligheter nér det star
ferdig.

Foto: Arash Nejad
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Oslo: Det siste bygget i
Gartnerkvartalet p& Laren ble ferdigstilt
i fjor. Totalt huser Gartnerkvartalet 537
leiligheter fordelt pé atte bygg.

Foto: Arash Nejad

# R

Baerum: Oksengya ligger vest

p& Fornebu, og omrédet grenser
mot Holtekilen. Oksengya 3 ble
ferdigstilt i 2021 og bestar av

84 leiligheter fra 27 kvadratmeter
til 178 kvadratmeter fordelt pé
fem bygg.

Foto: Frank Holtschlag/Nyebilder
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Baerum: Bjernegardsvingen ble ferdig i 2021.
Bjernegérdsvingen ligger ved Sandvikselva naer
Sandvika og har totalt 123 leiligheter i sterrelse
37 til 154 kvadratmeter.

Foto: Frank Holtschlag/Nyebilder
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Oslo: |1 2021 ble Fiolen Borettslag pa Vollebekk ferdigstilt. Det
bestar av fire blokker med totalt 92 leiligheter. Vollebekk ligger

mellom Rislgkka og Lunden hageby i bydel Bjerke i Oslo, og
har i mange &r veert kjent som et industriomrade. N& skal dette

endres, med et stort byutviklingsprosjekt hvor store deler av
omradet skal bygges opp helt p& nytt. Totalt skal OBOS bygge

1000 boliger pa Vollebekk.

Foto: Frank Holtschlag/Nyebilder

Bergen: | 2021 ble tredje byggetrinn med 115 leiligheter pa
Sandsliasen i Bergen fullfart. Nar hele prosjektet er ferdig vil
Sandslidsen huse 277 leiligheter fordelt p& 19 hus.

Foto: Helge Hansen
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Nye bydeler blir til

Nar utbyggingen av omradene Vollebekk,
Fornebu og Ulven er helt ferdige, vil de
omfatte til ssmmen rundt 10 OO0 boliger.

Foto: Geir Anders Rybakken Orslien

2 952

boliger ferdigstilt i 2021

| OBOS Living Lab
utforskes framtidens

boliger.

Chantalle Sgraume gleder seg til

& flytte inn og pévirke utviklingen
av framtidens bolig. OBOS Living
Lab er et boliglaboratorium med 34
utleieenheter.

Foto Sebastian S. Bjerkvik

3909

boliger igangsatt i 2021
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OBOS bygger for
medlemmene

Oppgave nummer én for OBOS er & bygge boliger for medlem-
mene sine. Da er det hyggelig & kunne rapportere at produksjonen
av boliger er hgyere enn noen gang.

2021 var et aktivt r for OBOS. 2 952 boliger ble
ferdigstilt og det ble startet bygging av 3 909
boliger.

- OBOS er na faktisk oppe i sin hgyeste pro-
duksjon noensinne, forteller Marianne Gjertsen
Ebbesen, konserndirektar for boligutvikling
trehus. - Vi har 6 596 nye boliger under produk-
sjon i Norge og Sverige.

- Norge bygger vi boliger der OBOS-medlem-
mene bor, sier Arne Baumann, konserndirektar
for boligutvikling storby. P& forsommeren
2020, da vi s& at markedet stabiliserte seg etter
utbruddet av Covid-19, tok vi en beslutning om
4 oke byggingen. Med mange OBOS-med-
lemmer p& hjemmekontor, s8 vi en hgyere
ettersporsel etter nye boliger en rekke steder
ilandet.

Nye bydeler

| Oslo trekker Baumann fram satsingene

pa Vollebekk, Fornebu og Ulven. Nar disse
utbyggingene er helt ferdige, vil de omfatte til
sammen rundt 10 000 boliger.

- Dette er ikke bare enkeltstdende boligprosjek-
ter, men omfattende byutvikling. Her bygger vi
faktisk helt nye bydeler, sier Baumann.

P& Ulven flyttet beboerne inn i de farste ferdig-
stilte husene i 2021.

- Bade p& Ulven og Vollebekk omskaper vi

litt slitne industriomrader til nye nabolag der
det skal bli godt & bo. P& Fornebu blir landets
tidligere hovedflyplass til en helt ny bydel med
25 000 innbyggere, forteller Baumann.

Arne Baumann
Bygger trehus utenfor byene konserndirektar for

Marianne Gjertsen Ebbesen tiltradte i 2021 poligutviing sterby
som konserndirekter for boligutvikling trehus.
Denne delen av OBOS star for bygging av
lavblokker, rekkehus og eneboligeritre.

- Visatser sterkt p& 8 bygge ut gode boomréder
i randsonen rundt byene neer gode kommunika-
sjonsknutepunkt, sier Ebbesen og fortsetter:

Marianne Gjertsen
Ebbesen
konserndirektar for

- Vihar en filosofi om trettiminutters-byen, boligutvikling trehus

alts8 at det skal ikke ta mer enn en halvtime inn
til sentrum fra der du bor. Noen av de som har
bodd sentralt kommer i en fase der de gnsker
seg mer plass, kanskje en hage, og velger &
flytte ut av sentrum. Men mange av medlem-
mene vare har fremdeles jobb og vennerinne
byen og ensker & fortsette & benyttes byenes
fasiliteter. Derfor gnsker de at reiseveien inn til
sentrum skal veere akseptabel.

Nar bomegnster endrer seg m8 OBOS tilpasse
tilbudet sitt. Det er nedvendig for & kunne
l@se oppgave nummer én: & tilby boliger for
medlemmene.
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Arsberetning
2021

Sterkt boligsalg bade i Norge og Sverige gjennom &ret,
solid underliggende drift og et sveert godt resultat fra
investeringsvirksomheten gir et historisk hgyt resultat
for 2021. Arets resultat fgr skatt ble 4 454 millioner
kroner, en gkning pé 1230 millioner kroner fra 2020.
Ved utgangen av aret har OBOS 531 033 medlemmer,
28 506 flere enn i 2020.

Konsernets omsetning i 2021 var 11 715 millioner kroner,
en nedgang pa 531 millioner kroner fra 2020 som i
hovedsak forklares med faerre overleverte boliger i
boligutvikling. Resultat etter skatt ble 4 268 millioner
kroner mot 3 021 millioner kroner i 2020. Resultatforbe-
dringen i 2021 skyldes gevinst p& 2 119 millioner kroner
fra salget av aksjeposten i JM AB.

Segmentresultatet fgr skatt i 2021 ble pa 4 058 millioner

kroner som er en gkning p& 965 millioner kroner fra
2020.

Overgang fra segmentresultat til IFRS-resultat (finans-
regnskapet) er hovedsakelig verdiendringer p8 investe-
ringseiendom og andre finansielle instrumenter, samt fra
lzpende avregning til fullfert kontraktsmetode innenfor
segmentet boligutvikling. Resultattall for virksomhets-
omradene som omtales i &rsberetningen, er segment-
resultatene (operasjonelt resultat).

Hovedtrekk 2021

2021 ble i likhet med fjoréret preget av koronapande-

mien. Den vedvarende pandemien har imidlertid ikke

pavirket OBOS’ kjernevirksomhet i vesentlig grad. Det

har gjennom &ret veert stor ettersparsel etter nye boliger.

Antall solgte boliger vari 2021 p4 sitt heyeste niva siden
2016, og OBOS har et historisk hgyt antall boliger under
produksjon.

Som felge av salget av aksjeposten i JIM i 2021, har
OBOS en sterk likviditet. Det gjor at OBOS kan agere
raskt nar muligheter oppstar - enten ved & gke bygge-
takten eller gjennom & gjere nye investeringer for
kommende boligprosjekter. Gjennom kjepet av 49,5
prosent av Solon Eiendom Holding AS, vil medlemmene
fa forkjepsrett til ca. 8 000 boliger som Solon Eiendom
har i sin tomtebank, og potensielt flere tusen boliger til
gjennom et langsiktig strategisk tomtesamarbeid med
den andre hovedeieren, svenske SBB. | tillegg er ogsa
investeringstakten innen egen boligbyggingsvirksomhet
viderefert. Det er i 2021 kjopt tomter med kapasitet for
ca. 6 300 boliger.

Arbeidet med 8 styrke OBOS’ boligsosiale profil er
viderefgrt i 2021, slik det er gnsket av medlemmene.
Det eri2021lagt ut for salg 652 boliger med tilbud til

Medlemmer

3
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antall i tusen
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medlemmene om & kunne benytte Deleie- eller Bostart-
ordningene. Styret besluttet i desember 2021 en vesentlig
skalering av ordningen fra og med 2022 med en ambisjon
om 8 500 boliger tilbudt med slike modeller de neste

fem ar.

Resultatet i 2021 gir fundament for et rekordhgyt sam-
funnsbidrag p8 427 millioner kroner i 2022.

Boligutvikling og boligsalg

OBOS-konsernet er den starste boligutvikleren i Norge og
en av de starste i Norge og Sverige samlet. Det ble solgt
3550 netto boligeri 2021, mot 3 262 netto boliger i 2020.
3417 boliger ble igangsatt, og det ble ferdigstilt 2 625
boliger. Ved utgangen av 2021 hadde konsernet 5 691
boliger under produksjon.

Forvaltning og r&dgivning

Forvaltning av boliger er et av OBOS’ hovedformal. Ved
utgangen av 2021 forvalter OBOS 261694 boliger, mot
245517i2020.

Neeringseiendom

OBOS-konsernet eier om lag 703 000 kvadratmeter
neeringseiendom i hel- og deleide eiendommer. Utleie-
graden i selskapets eiendomsmasse var p& 92,6 prosent i
2021. Bygging av Construction City der OBOS skal ha sitt
nye hovedkontor, er igangsatt.

OBOS-banken

OBOS-banken hadde i 2021 en utl&nsvekst pa 2 555 mil-
lioner kroner, en gkning pé 5,5 prosent. Ved utgangen av
2021 hadde OBOS-banken 48 906 millioner kroner i utlan
og 21717 millioner kroner i innskuddsmidler.

Egenkapital

millioner kroner

2017 2018 2019 2020 2021
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Aksjeinvesteringer

Aksjeinvesteringene viser et resultat for skatt pa 2 502
millioner kroner, mot 797 millioner kroner i 2020. Resultat-
gkningen skyldes salget av aksjeposten i JM AB i juni
2021.

Nye medlemmer

I lgpet av aret fikk OBOS 36 006 nye medlemmer.

Ved utgangen av &ret var antall betalende medlemmer
531033, hvorav 12187 i Sverige.

Arsregnskapet

Segmentresultatet (operasjonelt resultat) for 2021 pa
4 058 millioner kroner, er en gkning p& 965 millioner
kroner fra 2020. @kningen er i hovedsak drevet av
okt aktivitet i Boligutvikling samt salgsgevinster fra
investeringsportefaljen.

OBOS-konsernets samlede omsetning var pa 11715 millio-
ner kroner mot 12 246 millioner kroner i 2020.

Arets resultat for skatt i finansregnskapet (IFRS) pa 4 454
millioner kroner er en gkning p& 1230 millioner kroner fra
2020. Det underliggende resultatet er pa niva med 2020.
Engangshendelseri 2021 har en resultateffekt som er 1216
mill. kroner hgyere enn i 2020. Engangshendelser er i
hovedsak gevinst ved salg av aksjeposten i JM AB p& 2 119
mill. kroner, som rapporteres i segment aksjeinvesteringer.
2020 var det en gevinst p& 699 mill. kroner ved salg av
OBOS Energi, som rapporteres under annen virksomhet.
Se note 16 Investeringer i tilknyttede selskaper og felles-
kontrollert virksomhet for detaljer.

Totalkapitalen ved utgangen av 2021 utgjer 106 749 milli-
oner kroner mot 97 915 millioner kroner i 2020. Balansen
har gkt med 8 834 millioner kroner fra 31.12.2020, i
hovedsak forklart med finansielle anleggsmidler, vare-
lager og utl8nsvekst i OBOS-banken. OBOS-konsernets
bokferte egenkapital utgjer 33 178 millioner kroner,

en gkning p8 4 066 millioner kroner fra 31.12.2020.
Egenkapitalandelen er 31,1 prosent mot 29,7 prosent i
2020. Verdijustert egenkapital er beregnet til 52 663 mil-
lioner kroner og verdijustert egenkapitalandel er p& 41,7
prosent. Rentebeerende gjeld har gkt med 2 467 millioner
kroner og utgjer 46 284 millioner kroner ved utgangen av
2021. Se note 11 Finansiell risikostyring og rentebeerende
gjeld for detaljer.

OBOS-konsernet har en god likviditetssituasjon som felge
av et godt resultat og salg av investeringseiendom og
aksjer. Dette vil bli reinvestert i tomter, byggeprosjekter
og ekt satsing pa boligkjgpsmodeller.

Styret vurderer konsernets egenkapital som solid, og er
godt tilfreds med &rets resultat. Dette gir OBOS-konsernet
et solid utgangspunkt for 2022.

Virksomheten

OBOS er et boligbyggelag, bygget p& en &pen medlems-
modell der alle kan tegne seg som medlemmer (andels-
eiere). OBOS’ hovedformalihenhold til vedtektene er &
skaffe boliger til medlemmene gjennom borettslag eller
p& annen mate, og & forvalte boliger for medlemmene.
Overskuddet beholdes i virksomheten og reinvesteres.
Inntil ti prosent av overskudd etter skatt, kan, i henhold

til vedtektene, gé til samfunnsnyttige formal.

Betegnelsen OBOS-konsernet brukes for 8 omtale OBOS
og datterselskapene, som i henhold til IFRS avlegger et
konsernregnskap. OBOS driver utvikling, produksjon

og salg av eiendom og bolig, og hari tillegg virksomhet
innenfor eiendomsmegling, eiendomsforvaltning,
r&dgiving, bankvirksomhet, aksjeinvesteringer og utleie
av eiendom. Virksomheten foregar hovedsakelig i Norge
og i Sverige. Hovedkontoret er i Oslo.

Medlemstilbudet

OBOS’ hovedformél er & skaffe medlemmene bolig og
forvalte boligene. Medlemskapet skal veere relevant,

og det skal lgnne seg & veere medlem - bade for de som
har dekket sitt boligbehov gjiennom OBOS og for de
som har et boligbehov i framtiden. | november 2020 ble
medlemsprogrammet lansert i Sverige, og ved utgangen
av 2021 hadde OBOS 12 187 svenske medlemmer. Alle
medlemstilbud i begge land er gyldige p8 tvers av
landegrensene. OBOS arbeider kontinuerlig med 4 tilby
attraktive medlemsfordeler.

Strategiske prioriteringer

Konsernstrategien for perioden 2021-2026 ble revidert
hesten 2021, blant annet som falge av innspill fra vare
medlemmer om gnsket utvikling av OBOS. Den reviderte
konsernstrategien tydeliggjer OBOS som medlemsorga-
nisasjon, rollen som boligbygger og okt satsing p8 sosiale
boligkjspsmodeller, samt styrket klima- og miljgsatsing.

Styret har fastsatt falgende prioriterte méal fram mot 2026:

e OBOS skal veere boligbyggeren som utgjer en forskjell.

Vart viktigste formal er & skaffe s& mange medlemmer
som mulig en god, eid bolig. Vi bygger mye, men har
alltid livet mellom husene i fokus. Vi skaper gode nabo-
lag og bidrar til god byutvikling. Vi skal tilby boliger og
bomiljger av god kvalitet som er tilpasset medlemme-
nes behov og ulike livsfaser.

¢ OBOS skal vezere ledende innen forvaltning,
boligfinansiering og medlem. OBOS har et unikt
konkurransefortrinn ved & ha hele verdikjeden fra
boligutvikling og boligfinansiering for medlemmene,
til forvaltning og oppfelging av boligselskapene i
etterkant. | denne strategiperioden gnsker vi & skape et
enda bedre tilbud til v&re kunder og medlemmer, styrke

medlemstilfredsheten og & fortsette medlemsveksten
ba&deiNorge og Sverige.

e OBOS skal bidra til et mer baerekraftig samfunn. OBOS
tar et seerlig ansvar for at flest mulig medlemmer kan
eie sin egen bolig. Dette gjer OBOS gjennom 4 tilby
flere veier inn i boligmarkedet; kjap til ordinaer pris og
de sosiale boligkjgpsmodellene Bostart og Deleie.
Sammen med god by- og stedsutvikling underbygger
det gkonomisk og sosial beerekraft i samfunnet. Bygg-
og eiendomssektoren er avgjgrende for 8 lzse nasjonale
og globale miljgutfordringer, og OBOS som en ledende
bransjeakter, er saerlig forpliktet til 8 ga foran. FNs
beerekraftsmal skal brukes som del av var mélstyring.

@kt boligbygging

OBOS viktigste formal er & sgrge for en kontinuerlig hay
boligbygging til glede for medlemmene. Strategien legger
opp til en kraftig vekst i boligbyggingen bade i Norge

og Sverige framover for 8 mate ettersperselen fra stadig
flere medlemmer. Hoveddelen av OBOS’ investeringer
prioriteres derfor inn mot tomtekjep for framtiden og
investering i gkt boligbygging. 1 2021 ble det sikret tomter
for over 14 000 boliger (OBOS egne investeringer samt
Solon) til medlemmene til en samlet investeringsverdi pa
4,9 milliarder kroner, og den samlede boligproduksjonen
var pé rekordhgye nivéer.

Beerekraft

I sitt arbeid med baerekraft har OBOS flere av FNs baere-
kraftsmal som rettesnor. Av FNs 17 mal har OBOS valgt

ut fem prioriterte mél som angér virksomheten. Det er
gjennomfert en vesentlighetsanalyse som er lagt til grunn
for rapporteringen.

e Mal 5: Likestilling mellom kjgnnene

e Mal 8: Anstendig arbeid og skonomisk vekst
e M4l 11: Beerekraftige byer og samfunn

e Mal12: Ansvarlig forbruk og produksjon
Mal13: Stoppe klimaendringen

Se beerekraftsrapporten for utfyllende informasjon.

Samfunnsansvar og samfunnsbidrag

OBOS har som strategisk mal & skape gode nabolag, bidra
til god byutvikling og & uteve samfunnsansvar. 1 2021 ble
177 millioner kroner disponert til gode formal innenfor
kultur, idrett, frivillighet, miljg og FoU. 25 millioner kroner
ble avsatt til klima-, miljg- og bomiljgtiltak i regi av de
tilknyttede borettslagene i trdd med generalforsamlings-
vedtaket varen 2021. Ikke disponerte, men budsjetterte
midler p8 63 millioner kroner, vil bli avsatt til framtidige
investeringer i ulike samfunnsnyttige formaliregi av et
nyopprettet ideelt aksjeselskap, OBOS Samfunnsarena AS.

Som felge av et solid resultat for 2021, vil samfunnsbi-
drageti 2022 veere p& 427 millioner kroner, tilsvarende
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800 kroner per medlem. Samfunnsbidraget fordeles pa
tilskudd/samarbeidsavtaler og framtidige investeringer
i regiav OBOS Samfunnsarena AS.

Se mer om samfunnsansvar og samfunnsbidrag i
baerekraftsrapporten.

Sosiale boligkjgpsmodeller

@kende boligpriser - seerlig i de store byene - og banke-
nes haye egenkapitalkrav, gjer det vanskelig for mange

& kjspe egen bolig selv om de har tilstrekkelig evne til &
betjene 18n. OBOS tilbyr boligkjspsmodellene Bostart og
Deleie for & senke terskelen til boligmarkedet slik at flere
medlemmer kan eie egen bolig. Sentralt i sosial boligbyg-
ging anno 2022 er valgfrihet for individet, kombinert med
et bredt tilbud av veier inn i boligmarkedet med OBOS
som partner og langsiktig skonomisk baerekraft uten
offentlige subsidier. Fra lanseringen av Bostart i 2018 og
Deleie i 2020, er det tilbudt om lag 1500 boliger med
disse ordningene. OBOS har i 2021 viderefert arbeidet
med & styrke den boligsosiale profilen - i tr&d med @nske
fra medlemmene, og har skalert satsingen pé de sosiale
boligkjgpsmodellene. OBOS Deldga ble ogsé lansert i
Sverige i 2021. Tilbudet vil bli gkt ytterligere fra 2022 og
videre, bade i Norge og Sverige, ved at alle borettslags-
prosjekter i stgrre byer og pressomrader skal tilby en
vesentlig andel av boligkjgpsmodeller i prosjektene.
Ambisjonen er 8 tilby 8 500 boliger med slike boligkjaps-
modellerilgpet av de neste fem &r.

Kundetilfredshet

OBOS méler jevnlig kundetilfredsheten i de ulike forret-
ningsomradene og gjennomfarer kontinuerlig tiltak for
& forbedre kundetilfredsheten. OBOS har som mél at
kundetilfredsheten skal vaere bedre enn bransjegjennom-
snitt. Med unntak av OBOS-banken som har oppnadd
KTl med syv poeng bedre enn bransjesnitti 2021, har de
andre forretningsomradene KTl p& niva med eller under
bransjegjennomsnittet. Vi er ikke tilfredse med dette,

og det iverksettes en rekke tiltak for & snu den negative
trenden.

Medlemsdemokratiet

Ferste halvar 2021 ble preget av en debatt med til dels
hey temperatur om OBOS’ virksomhet, hva OBOS skal
veere og hvordan OBOS forholder seg til medlems-
demokratiet og til medlemmene. Det er iverksatt en rekke
tiltak for & styrke dialogen med medlemmene, herunder
regelmessige dialogmgter med medlemmene og med
styrene i borettslagene, bedre informasjon om medlem-
menes rettigheter og muligheter til & delta i medlemsde-
mokratiet, og et okt fokus pa8 medvirkning i planprosesser.
Det er etablert et medlemspanel for kontinuerlig delta-
gelse fra OBOS medlemmer i tjenesteutviklingen.

Etter forslag fra styret i OBOS vedtok generalforsamlingen
202148 opprette et uavhengig utvalg som skulle utrede



64 / OBOS ARSRAPPORT 2021/ ARSBERETNING

medlemsdemokratiet i boligsamvirket. Ambisjonen

er 8 styrke dialogen med og forankringen hos vare
medlemmer, i kombinasjon med en stabil, langsiktig og
forutsigbar forretningsmessig drift. Utvalget ble ledet av
Bl-professor Tore Brathen. Utvalget leverte sin innstilling
og sine anbefalinger i februar 2022. Styret vil fremlegge
sin vurdering av utvalgets innstilling med konkrete forslag
i generalforsamlingen i juni 2022.

Virksomhetsomradene

Alle henvisninger til segmentregnskap, herunder omset-
ning, resultat, og utlns- og innskuddstall i bankvirksom-
heten, erisamsvar med intern rapportering i konsernet.
Se note 4 Segmenter for ytterligere detaljer.

Boligutvikling

Boligbyggingen skjer i Norge gjennom selskapene
OBOS Nye Hjem, OBOS Fornebu og OBOS Block Watne.
| Sverige skjer boligbyggingen gjennom OBOS Sverige,
som eier varemerkene Myresjéhus og SmalandsVillan,

og gjennom OBOS Karnhem og OBOS Nya Hem.
OBOS-medlemmer har forkjepsrett til alle nye boliger
som selskapene legger ut for salg.

OBOS Nye Hjem og OBOS Fornebu driver prosjektut-
vikling og utbygging primaeert av blokkbebyggelse i de
starste byene; Oslo, Stavanger, Trondheim og Bergen,

Brutto antall er alle boliger i prosjekter der OBOS har en eierandel.
Brutto andel er det antall boliger medlemmene i Norge og Sverige
far benyttet sin forkjepsrett pa inkludert boligkjgpsmodeller.

Netto antall er alle boliger i prosjekter der OBOS har en eierandel,
fratrukket eksterne eieres eierandel. Netto andel er bransjestandard

ved méling av markedsposisjoner og gir et bedre inntrykk av OBOS’
andel av verdiskaping og risiko i prosjektene.

Solgte boliger
@ netto antall @ brutto antall
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samt Fredrikstad, Tensberg og i Hamar-regionen.
Prosjektene gjennomfares i hel- og deleide selskaper

der byggearbeidene anskaffes i totalentrepriser. OBOS
Nya Hem ble etablert i 2020 for 8 kjgpe tomter og utvikle
boligprosjekter i blokkbebyggelse, i og rundt Stockholm,
Goteborg og Malmé. Selskapet hadde sin farste bygge-
start i Sollentuna utenfor Stockholm hasten 2021, i et
prosjekt der medlemmene for ferste gang fikk forkjepsrett
til et storre blokkprosjekt i Sverige.

OBOS Block Watnes kjernevirksomhet er utvikling og
utbygging av boligprosjekter, primaert sméhusi tre, i
randsonen av sterre byer fra Trendelag og sgrover, enten

i egenregi eller med samarbeidspartnere. Utviklingen av
eiendommer, produktutvikling, salg og bygging utferes
av egne ansatte. OBOS Sverige, med varemerkene Myre-
sjohus og SmélandsVillan, er den starste smahusakteren

i Sverige og bygger sine hus i tre. Boligene produseres

i egne fabrikker (planelementer og moduler) for kunder
med egen tomt, for egenregiprosjekter og for utbyggings-
partnere. OBOS Sverige har to fabrikker. OBOS Kérnhem
utvikler boligprosjekter i egen regi, bade blokkbebyggelse
og smahus i tre. Selskapet har en mindre fabrikk for
produksjon av elementer for sméhus.

OBOS Sverige og OBOS Kéarnhem har prosjekter over
hele Sverige, med nzerhet til vekstomrader og byer med
universitets- og hayskolevirksomhet.

Det har gjennom &ret veert stor ettersparsel etter nye
boliger - bade i Norge og Sverige, selv om det i andre
halvar 2021 ble registrert en viss avmatning, seerlig for

smahussegmentet i Norge. Antall solgte boliger vari 2021
p4 sitt hayeste niva siden 2016. Det er solgt syv prosent

Igangsatte boliger
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flere boligeri2021enn i2020. OBOS har ogsé et historisk
hayt antall boliger under produksjon.

Omsetningen for boligutvikling var i 2021 pa 11566
millioner kroner, mot 8 365 millioner kroner i 2020.
Segmentresultat fer skatt var 965 millioner kroner, mot
570 millioner kroner i 2020.

2021 er det kjopt tomter for til sammen ca. 3,9 milliarder
kroner, med kapasitet for ca. 6 200 boliger (6 465 netto -
OBOS’ andel) i Norge og Sverige.

Forvaltning og radgivning

Forretningsomradet forvaltning og r&dgiving kan deles i to
hovedkategorier; forretningsfarsel og teknisk raddgiving.
Forretningsfarsel omfatter blant annet administrativ og
gkonomisk bistand og r&dgiving primeert til styrer i bolig-
selskaper, samtinnkreving og regnskapsfersel for denne
kundegruppen. Ved utgangen av 2021 ble 261694 boliger
0g 5 030 boligselskaper forvaltet mot 245 517 boliger og
4738 boligselskaperi2020.

Styrene i boligselskapene utferer vesentlige deler

av sitt styrearbeid i web-tjenester levert av OBOS;
styrerommet.no og VIBBO. Digitale 8rsmeater er en del

av disse web-tjenestene. | 2021 benyttet meren 3000
boligselskaper den digitale &rsmeatelgsningen. Som ledd

i OBOS’ satsing pa beaerekraftialle ledd, er det utviklet en
beerekraftsmodul i styrerommet.no som skal veere til hjelp
for boligselskapenes baerekraftsarbeid.

Teknisk r&dgiving omfatter i hovedsak ingenigrbistand
til byggeiere innen ulike fagomrader, bade boligbygg og
nzeringsbygg. For styrene i boligselskapene er OBOS’

Ferdigstilte boliger
® netto antall @ brutto antall
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tjenester avgjerende for at boligselskapene skal ha et
trygt og godt tilbud til beboerne i boligselskapene. | 2021
overleverte OBOS de fagrste boligene med en 8pen og
akterngytral fiberlgsning levert av OBOS OpenNet AS.

Omsetningen innen forvaltning og r&dgiving var 1103
millioner kroner i 2021, en gkning p8 50 millioner kroner
fra 2020. Resultat for skatt ble 186 millioner kroner mot
154i2020.

Neaeringseiendom

OBOS-konsernet eier om lag 703 000 kvadratmeter
neeringseiendom. Naeringseiendom er et viktig element

i byutviklingen og har over tid levert bransjeledende
verdiskaping. Det investeres fortrinnsvis i kontorer,
kjgpesentre og forretningslokaler. OBOS eier og driver
flere kjopesentre i Oslo og ett i Stavanger. Sentrene ligger
sentralt p& kollektivknutepunkter i omrader der OBOS har
bygget starre boligomrader.

Virksomhetsomradet omsatte i 2021 for 778 millioner kro-
ner mot 1318 millioner kroner i 2020. Redusert omsetning
skyldes at boligbygging pa Ulven i Oslo, ble overfert til
Boligutvikling i januar 2021. 12021 var resultat for skatt
750 millioner kroner mot 936 millioner kroner i 2020. Jus-
tert for gevinster ved salg av eiendom og boligbyggingen
p& Ulven er &rets resultat p& nivd med 2020.

Jkonomisk utleiegrad i portefeljen er ved utgangen av
2021p8 92,6 prosent. 1 2021 er det inngétt totalt 140
kontrakter med en arlig leie p& 100 millioner kroner.
Gjennomsnittlig gjenveerende lgpetid pa leiekontraktene
i portefeljen er 4,7 8r, og gjennomsnittlig kontraktstid for
nye avtalerer 9,14r.

Boliger under produksjon
@ netto antall @ brutto antall
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I lzpet av 2021 er det ferdigstilt et nytt kontorbygg i
Kveernerbyen i Oslo - Oslo K, samt et nytt kjgpesenter

pa Holmlia i Oslo. Flere starre prosjekter er under byg-
ging, blant annet Construction City i Oslo. Construction
City skal bli et sentralt samlingspunkt for verdiskapende
samhandling, innovasjon og utvikling innen bygg-,
anlegg- og eiendomsbransjen. Allerede for forste spade-
tak i oktober 2021 var naer 60 prosent av bygget utleid.
OBOS, AF Gruppen, Betonmast og Ellingard Gruppen
signerte leieavtaleri 2021, og flytter hovedkontorene sine
til Construction City nar bygget ferdigstilles i 2025.

Construction City Cluster er byggenzeringens klynge-
samarbeid der OBOS er en av initiativtakerne. Beerekraft,
innovasjon og samhandling er sentralt i samarbeidet. Ved
utgangen av 2021 har klyngen over 100 medlemmer, og
over 1000 personer deltok p& klyngens arrangementer
i2021.

Bank og eiendomsmegling

Bank- og eiendomsmegling viser et samlet resultat for
skatt p& 289 millioner kroner i 2021, mot 302 millioner
kroneri2020.

OBOS-banken

OBOS-banken tilbyr finansiering til boligkjepere og
boligselskaper, som del av den helhetlige verdikjeden
OBOS-banken tilbyr sine medlemmer. Banken er

den 18. sterste i Norge méalt etter forretningskapital.
OBOS-banken spisser ytterligere sin primeeraktivitet,
dagligbank og utl&nsvirksomheten for boliglan til privat-
personer og langsiktige 1an til boligselskaper. En klar
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malsetting er & veere en kostnadseffektiv organisasjon,
med raske og effektive prosesser mot l&nekunder og
mer selvbetjente lgsninger.

Grgnt rammeverk for obligasjonsutstedelser ble utar-
beidet og andrepartsgodkjent i 2021. | 4. kvartal 2021
ble dette rammeverket lagt til grunn for utstedelse av
to obligasjoner. Banken har som ambisjon for strategi-
perioden fram mot 2026 at hver tredje nye utlanskrone
og at 50 prosent av gjeldsutstedelsene skal veere gront
finansiert.

Bankkonsernet (OBOS-banken og det heleide dattersel-
skapet OBOS Boligkreditt) oppnadde i 2021 et resultat
for skatt p& 279 millioner kroner, mot 277 millioner kroner
i1 2020. Utlan til personmarkedet var 14 338 millioner
kroner ved utgangen av 2021, mot 14 109 millioner kroner
i 2020; en vekst pa 1,6 prosent. Utlan til bedriftsmarkedet,
i hovedsak l&n til borettslag og sameier, utgjorde 34 568
millioner kroner (inkl. utlan formidlet gjennom Eika
Boligkreditt) ved utgangen av 2021, mot 32 250 millioner
kroner i 2020; en vekst p& 7,2 prosent. Sum utlan utgjorde
48 906 millioner kroner inklusive utl8n formidlet gjennom
Eika Boligkreditt. Utlansveksten pa 2 547 millioner kroner,
er en gkning pa 5,5 prosent.

Sum kundeinnskudd fra privatkunder og boligselskaper
var p& 21717 millioner kroner ved utgangen av 2021, mot
20196 millioner kroner i 2020. Innskuddsdekningen
ved utgangen av 2021 var p8 46,4 prosent. Alle kunde-
innskudd under 2 millioner kroner er sikret i Bankenes
Sikringsfond.

Utlan OBOS-banken

® bedriftsmarkedet
34,57 mrd

@ personmarkedet
14,34 mrd

Forvaltningskapitalen og forretningskapitalen ved utgan-
genav 2021 var henholdsvis 53 567 millioner kroner og
55 639 millioner kroner.

Eiendomsmegling

OBOS Eiendomsmeglere var i 2021 den nest starste
megleren av boliger i OBOS-tilknyttede borettslag med
20 prosent av salgene pa Jstlandet. OBOS Eiendoms-
meglere omsatte totalt 1704 boligeri 2021 gjennom de
11 kontorene i Oslo, Hamar, Fredrikstad og Tensberg.
Resultatet for skatt utgjorde -3,7 millioner kroner, mot
9,7 millioner kroneri 2020.

Forkjspsrett

Boligtilbudet og forkjgpsretten til boliger er de viktigste
medlemsfordelene. Det ble i 2021 omsatt totalt 9 174
boliger i OBOS-tilknyttede borettslag mot 8 985 boliger i
2020. Medlemmene benyttet forkjgpsretten i 30 prosent
av salgene av leiligheter i OBOS-tilknyttede borettslag

i 2021, mot 27 prosent i 2020. | Oslo ble forkjgpsretten
benytteti 32 posent av salgene i 2021.

Aksjeinvesteringer

Aksjeinvesteringene i OBOS-konsernet viser et resultat for
skatt p& 2 502 millioner kroner, mot 797 millioner kroner

i 2020. Hovedarsaken til gkningen i resultatet er salget i
juni av hele aksjeposten i den svenske boligutvikleren JM
AB, med en regnskapsmessig gevinst p& 2 119 millioner
kroner.

Den 19. desember inngikk OBOS en samarbeidsavtale
med det svenske barsnoterte selskapet Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden AB (SBB), som innebaerer at OBOS
har kjgpt 49,5 prosent av Solon Eiendom Holding AS.
Dette selskapet eier ved 8rets slutt 90,1 prosent av det
bersnoterte eiendomsutviklingsselskapet Solon Eiendom
ASA. Solon Eiendom ASA ble tatt av bers 15. februar
2022. OBOS’ medlemmer vil fa forkjgpsrett til ca. 8 000
boliger som Solon Eiendom har i sin tomtebank, og poten-
sielt flere tusen boliger til gjennom et langsiktig strategisk
tomtesamarbeid med den andre hovedeieren, svenske
SBB.

De belgpsmessig sterste aksjepostene eri de bersnoterte
entreprengrselskapene AF Gruppen ASA og Veidekke
ASA. Eierskapet tilfgarer OBOS’ verdifull kompetanse

og kunnskap om entreprengrvirksomhet, og bidrar til at
OBOS blir en mer effektiv byggherre. OBOS er starste
aksjoneer i begge selskapene. Eierandelene ved arsskiftet
var 16,1 prosent i AF Gruppen og 19,3 prosent i Veidekke.

OBOS’ strategiske aksjeportefalje leverte i 2021, i form av
verdigkning, realisering av gevinster og mottatte utbytter,
en avkastning p& 22,3 prosent mot OSEBX som for &ret
steg med 23,3 prosent.
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OBOS investerer ogsé i oppstartsselskaper i bransjer
relatert til OBOS-konsernet, bade direkte eller gjennom
venture-selskapet Construct Venture som ble etablert
2018 sammen med AF Gruppen. Foruten tidligere
oppstartinvesteringer i utleieplattformen Hybel.no,
BIM-plattformen Catenda, det digitale |&sselskapet Unloc
og oppstartsgeneratoren Antler, er det i &r foretatt nye
investeringer i droneselskapet Senseloop og i det digitale
lagrings- og logistikkselskapet Wanda.

Organisasjonen

Ansatte

OBOS-konsernet hadde 2 622 fast ansatte ved utgangen
av 2021, hvorav 1677 i Norge og 945 i Sverige. Ved utgan-
genav 2020 hadde OBOS-konsernet 2 522 fast ansatte.

Arbeidsmiljg, likestilling og mangfold

OBOS skal veere en trygg og sikker arbeidsplass. Det
jobbes kontinuerlig med & sikre et godt arbeidsmilje

som forebygger skader og der sykefravaeret er lavt. For
konsernet som helhet er det en overordnet mélsetting om
et sykefraveer p& under fire prosent. For kontorvirksom-
heten er mélet tre prosent. | OBOS-konsernet totalt var
sykefraveereti2021p8 4,3 prosent, og for kontorvirksom-
heten var fraveeret p& 3,2 prosent. Sykefraveeret er pé
samme nivd som i 2020.

OBOS skal vaere en engasjerende og utviklende arbeids-
plass for arbeidstakere av alle kjgnn, og det etterstrebes
en jevn kjgnnsbalanse i alle deler av virksomheten. Bygge-
bransjen har tradisjonelt vaert en mannsdominert bransje,
og ved rekruttering til stillinger i denne delen av virksom-
heten sgkes det bevisst & gke kvinneandelen. Av ansatte

i OBOS-konsernet er 36 prosent kvinner og 64 prosent
menn. | ledende stillinger er det en méalsetting & haen
kjgnnsfordeling p& 50/50. 12021 er 36 prosent av lederne
i OBOS-konsernet kvinner. Konsernledelsen bestar av fem
kvinner og fem menn. 40 prosent av medlemmene i styret
er kvinner.

OBOS har et m8l om & veere en inkluderende organisasjon
hvor alle medarbeidere fgler seg verdsatt, respektert

og engasjert. OBOS hari 2021 jobbet systematisk med
mangfoldsarbeidet, blant annet gjennom etablering av en
konsernovergripende strategi for mangfold, likestilling og
inkludering.

Kompetanseutvikling og rekruttering

Utvikling av medarbeidere er blant de viktigste investe-
ringer OBOS gjor og er avgjgrende for & né strategiske
mé&lsettinger. 1 2021 er det etablert bedre prosesser for

& sikre at det jobbes mélrettet, systematisk og strategisk
med kompetanseplanlegging og -utvikling. Gjennom
god og systematisk systemstgtte sikres det at alle ansatte
felges opp pé en god mate, blant annet gjennom &rlige
utviklingssamtaler.
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OBOS-konsernets interne program for ledertalent-
utvikling, OBOS Extend, fortsatte i 2021. 12022 starter
et nytt kull med 12 deltagere som skal delta i programmet
i 2022-2024. Videreutvikling av mer erfarne ledere

har ogsé statt sentralt i 2021, ikke minst med tanke pa
den nye situasjonen forérsaket av koronapandemien
med avstandsledelse og hybrid arbeidshverdag. Det

er gjennomfert en rekke digitale temakurs innen ulike
ledelsesomrader. Det legges ogsa til rette for ansattes
etter- og videreutdanning, blant annet gjennom stipend-
ordninger for stgtte til utdanning.

| OBOS Block Watne er det et mél & viderefere laerling-
ordningen i 2022 p8 minst samme nivé som i 2021 (ca.
10 prosent), og det jobbes fortlgpende med & rekruttere
nye leerlinger til temrerfaget. 1 2022 vil det jobbes med
& opprette samarbeid med utdanningsinstitusjoner for
leerlinger for & bidra til & stimulere flere kvinner til & velge
temrerutdannelse.

OBOS har som mal & vaere en foretrukket og attraktiv
arbeidsplass b&de ved rekruttering av nye medarbeidere,
og gjennom utvikling av eksisterende medarbeidere.
Rekruttering av riktig kompetanse er avgjgrende for at
organisasjonen skal lykkes. Alle faste stillinger i konsernet
lyses ut internt da OBOS legger stor vekt pa den mulig-
heten intern mobilitet gir i et utviklingsperspektiv, bade
for den enkelte medarbeider og for organisasjonen som
helhet.

2021 har det fortsatt veert lagt stor vekt p& arbeidet med
& profilere OBOS som attraktiv arbeidsgiver. Det arlige
sommertrainee-programmet for studenter, som er viktig
bade for strategisk rekruttering og profilering av OBOS
som arbeidsgiver, ble gjennomfert som planlagt i 2021.
Det langsiktige arbeidet med arbeidsgiverprofilering
fortsetter & gi resultater.

Arbeidsforhold - HMS

OBOS arbeider kontinuerlig og systematisk med &
utvikle en stadig mer effektiv organisasjon med et faglig
inspirerende og trygt arbeidsmiljg. Kravene til intern-
kontroll for helse, miljg og sikkerhet (HMS) falges opp
gjennom &rlige handlingsplaner. OBOS har egne rutiner
for varsling i forbindelse med seksuell og annen form for
trakassering.

OBOS-konsernet arbeider med SHA (Sikkerhet, Helse
og Arbeidsmiljg) basert pa en visjon om null skader med
fraveer p& byggeplassene. Det viktigste for & n& denne
malsettingen er god intern kompetanse og vedvarende
fokus bade fra ledelsen og den enkelte medarbeider.

Boligbyggingsvirksomheten har hgyt fokus p& SHA/
HMS. Byggebransjens viktigste maleparameter er
fraveersskader p8 byggeplass mélt mot utfarte timeverk.
Dette uttrykkes som H1-verdi (fraveersskader per million

arbeidede timer). H1-verdien for OBOS-konsernet var p4
3,2mot 3,312020. | Norge var H1-verdien 2,2 ved utgan-
genav 2021, mot 4,5 ved utgangen av 2020. | Sverige var
H1-verdien 3,8 mot 2,4 ved utgangen av 2020.

Det har ikke veert noen alvorlige skadehendelseriden
norske virksomheten i 2021. Det er registrert en skade
med fraveer i OBOS Nye Hjem og seks skader med fraveer
i OBOS Block Watne i 2021. | den svenske virksomheten
har det veert gkning i skader i 2021. OBOS Sverige hadde
fire alvorlige ulykker i 2021 0g 12 skader som forte til
fravaer. OBOS Karnhem hadde fem skader med fraveer
i2021.

Det er utarbeidet egne rapporter for alle alvorlige skader
og hendelser, hvor forlgpet, selve hendelsen og forbe-
dringstiltak er beskrevet. Tiltak vurderes i hvert enkelt
tilfelle, for & sikre at hendelsen ikke gjentas.

Konsernet stiller strenge krav til serigsitet i nye bygge-
prosjekter. Malet er & bli kvitt userigse akterer i bygge-
bransjen og bidra til gkt kvalitet i det som bygges. Kravene
i Norge regulerer blant annet bruk av fagleerte handver-
kere (minimum andel p8 40 prosent) og leerlinger (mini-
mum andel p8 syv prosent), begrensninger i bruken av
underleverandgrer og tydelige krav til lanns- og arbeids-
vilkar. Det er ogsé inngatt samarbeid med Skatteetaten for
& benytte utvidet skatteattest (viser om virksomheten er
registrerti mva-registeret) pa flere prosjekter. Det er i star-
ten av 2022 etablert egne serigsitetskrav for konsernets
virksomhet i Sverige.

Gjennom OBOS formalsbestemmelse og forretningsidé
forplikter OBOS seg til & leve opp til gjeldende interna-
sjonale standarder som ivaretar menneskerettigheter og
sosiale forhold for arbeidstakere, verner om det ytre miljz
og bekjemper korrupsjon i alle forretningssammenhenger.
OBOS er opptatt av 8 holde et hayt etisk niva pé sin virk-
somhet og blant sine medarbeidere. Arbeidet med dette
pagar kontinuerlig pa alle nivder i virksomheten. OBOS har
et sett verdier og etiske retningslinjer som jevnlig oppda-
teres og som er en integrert del av var virksomhet.

For utfyllende informasjon om arbeidsmiljg, likestilling og
mangfold, kompetanseutvikling og rekruttering, arbeids-
forhold og HMS, samt etterlevelse av etiske retningslinjer
mm., vises det til Beerekraftsrapporten.

Risiko og risikostyring

OBOS er gjennom sin virksomhet utsatt for ulike typer
risikoer. Risikoer er knyttet til den operasjonelle virk-
somheten, finansiell risiko, markedsrisiko og klimarisiko.
Innenfor hvert omrade vil det finnes en rekke ulike risiko-
elementer. OBOS sgker & identifisere risiko p4 et tidlig
stadium for & kunne iverksette risikoreduserende tiltak.
Ved organisering av virksomheten er det lagt vekt pd gode
kontrollsystemer som skal sikre at konsernet har oversikt

over den samlede risikoeksponeringen. Risiko h&ndteres
ved at styret fastlegger rammene innenfor de ulike omra-
dene, og ved at administrasjonen regelmessig vurderer
og rapporterer om utvikling i risikofaktorene til styret.

Totalt sett har ikke korona-pandemien resultert

i store endringer for OBOS-konsernets resultat i
2021, men har pavirket lsnnsomheten innen enkelte
virksomhetsomrader.

Krigen i Ukraina i kombinasjon med gkte energipriser
har medfert en vesentlig gkning i OBOS-konsernets
risikobilde. Det m8 forventes at gkt politisk usikkerhet

og konflikt, sanksjoner og finansiell ustabilitet vil p&virke
OBOS’ gkonomiske resultater og aktivitetsniva framover.

Operasjonell risiko

De viktigste operasjonelle risikoer i OBOS er knyttet

til boligbygging og prosjektgjennomfering. Kjep av
eiendom og tomteomrader og evnen til 8 utvikle og
gjennomfere prosjekter med riktig vurdering av risiko, er
kjernekompetanse i OBOS. Virksomheten har omfattende
kontrollrutiner, og ledelsen overvaker at den samlede
eiendoms- og prosjektportefeljen har en akseptabel

risikoeksponering og gir et godt grunnlag for lannsomhet.

Internasjonal uro, gkte energipriser og koronapandemien
har medfert stgrre grad av risiko knyttet til leveranser
innenfor byggevirksomheten og gkte kostnader pa
innsatsvarer og produksjon.

Boligsektoren er underlagt betydelig lovregulering, og
har stor betydning for nasjonal skonomi og utvikling. Det
foreligger derfor enrisiko for at lovgivere og regulerende
myndigheter innfgrer krav og reguleringer, herunder tek-
niske krav til bygg, som kan pavirke boligetterspgrsel og
kostnadsniva negativt. Myndighetene har satt sokelyset
pa gjeldsoppbygging i husholdningene de siste &rene, og
har i Norge og Sverige innfert nye regler p& utlénssiden
som direkte pavirker OBOS’ virksomhet innenfor bolig-
bygging og bank.

Tidsbrukireguleringssaker er stadig skende grunnet
starre kompleksitet, gkte krav og manglende framdrift

i kommunal saksbehandling. Dette skaper forsinkelser

i produksjonen. OBOS sgker & bidra til gode ramme-
betingelser for boligsektoren gjennom utstrakt myndig-
hetskontakt og som hgringsinstans.

For naeringseiendom er risikoen knyttet til utvikling i
leieprisene og kapasitetsutnyttelsen i eiendomsporte-
foljen. Eiendommene er utleid til et stort antall leietakere
med ulike lgpetider pa kontraktene, og risikoen for lavere
inntekter som felge av gkt ledighet vurderes som lav. Nye
neeringsbygg bygges uten at de er fullt utleid og vil ha
risiko for ledighet. Det er etablert rammer i konsernet som
styrer den samlede risikoen for neeringsvirksomheten,
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herunder risikobygging og likviditetsrisiko knyttet til
ledighet.

Det er etablert instrukser og rutiner for & forebygge
hvitvasking og terrorfinansiering. Konsernfelles regelverk
er samlet i en hvitvaskingsh&ndbok. Avdelinger og selska-
peri OBOS-konsernet som er omfattet av hvitvaskings-
regelverket, har virksomhetstilpassede instrukser og
utpekte hvitvaskingsansvarlige med ansvar for risiko-
vurderinger og etterlevelse av regelverket. OBOS falger
myndighetenes krav til skjerpede rutiner for hvitvasking
og etterlevelse av sanksjoner i kjglvannet av Ukraina-krigen.

Operasjonell risiko i OBOS-banken er risikoen for tap som
felge av svikt iinterne prosesser og systemer og brudd
pa lover og regler. Dette falges opp i henhold til etablerte
rutiner og rapporteringsregimer.

Operasjonell risiko knyttet til @vrige forretningsomrader
folges opp lzpende i virksomhetens kvalitetssystemer.
OBOS har ogs4 et skarpt fokus rettet mot IKT-sikkerhet,
cyber risk og sarbarhet knyttet til IKT-systemer.

Internkontroll

De viktigste interne kontrolltiltakene knyttet til opera-
sjonell risiko er organisering av virksomheten, intern
oppleering og kunnskapsdeling, etablerte prosedyrer,
fullmaktstruktur og lepende prosjektoppfelging. Organi-
sasjonen utvikles kontinuerlig basert pa haye etiske krav,
tydelig ledelseskultur og felles verdigrunnlag. Oppleerin-
gen utvikles lgpende i trdd med endringer i regelverk for
tjenester og produkter. OBOS har i 2021 etablert en egen
instruks for etterlevelse av konkurranseregler, og det er
startet et opplaeringslep internt.

Beslutningsprosesser for kjgp av tomteomrader, igang-
setting av salg og bygging er formalisert og implementert.
Finansiell analyse og risikovurderinger er integrert i
beslutningsprosessene. Etablerte styringssystemer gir
retningslinjer for hvordan prosjektene og prosessene skal
gjennomfares med hensyn til kvalitet, framdrift, kostnads-
effektivitet, samt helse, miljg og sikkerhet.

Det er utarbeidet et system for virksomhetsstyring i
konsernet som tar hensyn til risikoaspekter og mulighets-
rommet som hvert forretningsomrade opererer innenfor.
Dette rapporteres kvartalsvis som del av virksomhets-
rapporteringen til konsernets ledelse og styre.

Den konsesjonsbelagte virksomheten i OBOS Finans
Holding omfatter OBOS-banken, OBOS Boligkreditt og
OBOS Factoring, og er underlagt et omfattende kontroll-
og rapporteringsregime for risikostyring. Instruks for

tiltak mot hvitvasking, retningslinjer for risikostyring og
internkontroll samt risikostrategier er utarbeidet i tréd med
myndighetskrav, og falges opp av selskapenes styrer og
av Finanstilsynet.
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Finansiell risiko

Finansiell risiko kan deles inn i finansiell markedsrisiko,
hvor aksjerisiko, renterisiko og valutarisiko inngér, samt
kredittrisiko og likviditetsrisiko. Styret har fastsatt en
finansstrategi som legger rammene for den finansielle
risikostyringen og gir retningslinjer for finansiering og
likviditetsstyring, samt rentestrategi i konsernet. Denne
revideres og godkjennes &rlig av styret. Den finansielle
risikoen har gkt som felge av Ukraina-krigen, og falges

ngye opp.

Finansiell markedsrisiko

OBOS har strategiske og finansielle aksjeinvesteringer
som er utsatt for markedssvingninger. For de strategiske
investeringene har styret lagt til grunn et langsiktig eier-
skap. Utviklingen i aksjeportefglien falges opp av ledelsen
og styret.

Endringer i renteniva har betydning for konsernets
innl&nskostnader og vil pavirke verdsettelsen av
nzeringseiendommer og andre aktiva. Styret har fastsatt
en rentestrategi som legger prinsipper for rentestyringen
i OBOS-konsernet. Rentestyringen skal sgrge for at
konsernet har en moderat renterisiko. OBOS forventer
okte innl&nskostnader etter at Norges Bank har startet
opptrappingen av renten. Inflasjonen har gkt som falge
av gkt ettersparsel, men ogsé pa grunn av utfordringer pa
tilbudssiden gjennom gkte priser pé révarer og leveranse-
problemer i flere bransjer. @kte renter kombinert med
hayere inflasjon vil ha en dempende effekt p8 tempera-
turen i boligmarkedet.

Valutarisiko

Konsernet har sin hovedvirksomhet i Norge og norske
kroner, men er eksponert for endringer i verdien av

norske kroner relativt til hovedsakelig svenske kroner
gjennom betydelig virksomhet i Sverige. For den enkelte
virksomhet gjgres alle vesentlige salg og kjgp av varer og
tjenester i det funksjonelle valuta. Prosjektfinansiering
foretas ilokal valuta. Konsernets langsiktige finansiering er
i norske kroner. Konsernet har derfor en ubetydelig valuta-
eksponering gjennom sin operative virksomhet.

Kredittrisiko

Forutsigbar og langsiktig tilgang til kapital er viktig for
OBOS. Finansstrategien legger rammer for kapitaltilgang
som sikrer at de planlagte aktivitetene kan gjennomfares
til en lavest mulig kostnad. OBOS benytter bankmarkedet
og obligasjonsmarkedet i finansieringen av virksomheten.

Kundeinnskudd er en av OBOS-bankens viktigste finan-
sieringskilder. OBOS-bankens likviditetsreserve holdes

i likvide rentepapirer med lav risiko, og er en buffer mot
eventuell svikt i finansiering fra pengemarkedet og kunde-
innskudd. OBOS-banken har tilgang til obligasjonsmar-
kedet inklusive obligasjoner med fortrinnsrett gjennom
datterselskapet OBOS Boligkreditt.

Ved kjgp og salg av verdipapirer og valuta er OBOS
eksponert for risiko mot verdipapirforetakene selskapet
handler med. Oppgjersrisikoen minimeres gjennom &
foreta kjop og salg av verdipapirer og valuta gjennom
solide motparter. OBOS pétar seg motpartsrisiko nér det
inng8s rentebytteavtaler med verdipapirforetak. Mot-
partsrisikoen reduseres ved at slike derivatavtaler inng8s
med solide motparter som OBOS har et eksisterende
kundeforhold til. Godkjente finansielle motparter er
beskrevet iinterne retningslinjer.

Kredittrisikoen i OBOS-banken anses som lav da |8n som
ytes har pant enten i boligselskapers faste eiendom, i
medlemmers andeler eller i annen fast eiendom. Lan til
sameier gis uten sikkerhet, eventuelt med fordringspant.
Kredittrisikoen i den gvrige virksomheten i OBOS er ansett
8 veere lav.

Likviditetsrisiko

OBOS har gjennom mange &r sikret seg store og langsik-
tige kredittrammer i banker som sikkerhet mot perioder
med darlig likviditet i finansmarkedene. Morselskapet
OBOS BBL har kredittrammer p& 2 500 millioner kroner
i tillegg til kassekreditt p8d 400 millioner kroner. P&
konsernniva var kredittrammene 3 800 millioner kroner
(eksklusive OBOS-banken) ved utgangen av 2021.
Utrukne kredittrammer og kassakreditt var ved 8rsslutt
3710 millioner kroner. Se note 11 for ytterligere detaljer
vedrgrende likviditetsrisiko.

Konsernet og morselskapet OBOS BBL har engasjements-
betingelser pa soliditet (gjeldsgrad) i laneavtaler med
banker og med Nordic Trustee p& vegne av obligasjons-
investorer. Dette rapporterer virksomheten kvartalsvis.
Per 31.12.21 var ngkkeltallene godt innenfor kravene i disse
engasjementsbetingelsene (covenants), slik de har veert i
alle &r etter at disse betingelsene ble inngatt. Refinansier-
ingsrisikoen i konsernet anses & veere lav.

Likviditetsrisikoen i OBOS-banken reduseres gjennom
egne styrevedtatte rammer for likviditetsstyringen.
Videre begrenses likviditetsrisikoen gjennom spredning
avinnl&@nene mellom ulike innl&nskilder, [&neinstrumenter
og lgpetider.

OBOS har ogsa tilgang pé en betydelig kontant-
beholdning som falge av tidligere store nedsalg innenfor
neeringseiendom og aksjesalg varen 2021. Kontant-
beholdningen styrker konsernets mulighet til & h&ndtere
likviditetsrisiko ogsa gitt et mer krevende marked.

Markedsrisiko

Eiendomsmarkedet

| et usikkert marked vil det veere en risiko for at boliger
ikke blir solgt og at utleieandelen i neeringseiendommer
faller. Boligprisene steg b&de i Norge og i Sverige i 2021.
Igangsettingen av nye boliger gkte ogsa i begge land.

Dette gir flere ferdigstilte boliger i 2022. Jkte byggekost-
nader og tilgang p8 arbeidskraft ble en gkende utfordring
for boligproduksjonen og péavirket produksjon og salg
mot slutten av aret. Utover dette forventer ikke OBOS at
den pagéende koronakrisen og uroen i de internasjonale
finansmarkedene vil ramme boligmarkedet i vesentlig
grad verken i Norge eller Sverige i de kommende &rene,
bl.a. som felge av bedring i arbeidsmarkedet, okt
inntektsvekst og utsikter til nullrenter i Sverige en god
stund til. | Norge er renten p4 vei opp, men kommer fra

et historisk lavt niva. Konsumprisveksten ble hgy i 2021,
szerlig som felge av sveert haye strempriser, men ogsa pé
grunn av logistikkutfordringer og mangel p& innsatsvarer
i kombinasjonen med hgy ettersparsel. Mindre ekstreme
strempriser, rimeligere frakt og bedre tilgang pa ravarer
og innsatsvarer er ventet & redusere inflasjonen neste ar,
men samtidig er det stor usikkerhet knyttet til framtidige
strempriser og inflasjon. Smitteoppblomstring og
omfattende smittevernrestriksjoner kan skape ytterligere

flaskehalser p4 tilbudssiden og trekke opp konsumprisene.

Fortsatt god tilgang p4 kreditt vil vaere avgjerende for &
kunne opprettholde etterspgrsel etter bdde nye og brukte
boliger framover. Det er for tidlig & fasts|a h vilke langtids-
virkninger krigen i Ukraina kan ha for eiendomsmarkedet.
En midlertidig oppbremsing i byggeaktiviteten som felge
av uroen, kan pa lengre sikt gi ugnsket hay prisvekst pé
boliger.

Risikoeksponeringen gjennom usolgte enheter i pro-
duksjon og usolgte ferdigstilte enheter, samt utleiegrad

i neeringseiendommer, méales og rapporteres lgpende.
Oppstart av nye eiendomsprosjekter vil bli utsatt dersom
andelen usolgte boliger blir for stor, og utleiegraden i
naeringseiendommer blir for lav.

OBOS’ virksomhet innen eiendomsmegling, bank og for-
valtning vil veere utsatt for endringer i eiendomsmarkedet.
Lav risikoprofil og tett oppfelging av virksomheten og
markedsforhold bidrar til & redusere risiko.

Omdemmerisiko

OBOS og datterselskapene er anerkjente og godt eta-
blerte merkevarer. OBOS har en stor medlemsmasse og
kundegruppe, og en bred kontaktflate p& leverandersiden
og til myndigheter, bransjeorganisasjoner, finansmiljger
og media. Som stor [&ntaker og stor aktgr innen eiendom
og boligbygging i Norge og Sverige, vil selskapet ofte

bli brukt som eksempel for & belyse utviklingstrekk,
utfordringer og problemstillinger i boligmarkedet og
byggeneeringen.

OBOS jobber bevisst med langsiktig merkevarebygging,
profesjonell kundebehandling og kommunikasjon

med omverdenen for & opprettholde og styrke tilliten

til virksomheten, merkevarene og produktene. OBOS
har gjennom flere tiar hatt et sterkt omdemme, szerlig

i Oslo-omradet, men ogsé i landet som helhet.
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Farste halvar 2021 ble preget av en debatt med til dels
hey temperatur og negative medieoppslag om OBOS’
virksomhet, hva OBOS skal veere og hvordan OBOS
forholder seg til medlemsdemokratiet og til medlemmene.
Debatten svekket OBOS’ omdemme, og lpsos &rlige
omdgmmeundersgkelse viste en markant tilbakegang for
OBOS. OBOS har iverksatt en rekke tiltak for & styrke og
gjenopprette tilliten og omdgmmet. Kommunikasjonen
med medlemmene om hvordan de kan gjgre sin stemme
hert og hvordan de gar fram for & kunne bli tillitsvalgte

i OBOS, er betydelig styrket. Det er ogsé gjennomfeart
regelmessige dialogmgter med medlemmene og med
styrene i borettslagene. Mélinger tatt opp rett over
sommeren 2021 viser at omdgmmet igjen er blitt styrket,
en utvikling som har fortsatt hasten 2021.

Klimarisiko

Endringer i klima gir endringer i risikobildet. | Igpet av 2021
har OBOS gjennomfart selskapsspesifikke klimarisiko-
vurderinger for b&de fysiske risikoer og overgangsrisikoer
knyttet til klima og miljz iht. rammeverket i Taske Force

on Climate-Related Financial Disclosures (TCFD). Det er
viktig for OBOS & redusere risiko og kostnader knyttet til
klimaendringer og ekstremvaer. Flom og rasfare vurderes
alltid n&r OBOS investerer i tomter. Andre parametere som
vurderes og pévirker var virksomhet knyttet til de fysiske
klimaendringene er terke, vind og mer nedbgr. Mer
nedbegr og styrtregn krever nye Igsninger for & h&ndtere
overvann, samt at materialene vi bygger med ma veere
robuste og téle nye veerforhold.

Klimaendringene gir ogsé endrede forventinger og krav
fra myndigheter, finansbransjen og markedet generelt.
Det gir ogsa risiko knyttet til endrede regulatoriske forut-
setninger som kan pavirke var virksomhet. Nye teknolo-
giske lzsninger, markedsforutsetninger som kan endres
som felge av holdningsendring hos vare medlemmer og
kunder og innfering av nye regulatoriske krav knyttet til
klima kan pavirke var lannsomhet. Gjennom & ha kontroll
med hvordan klimaendringen pavirker var virksomhet er
vi bedre rustet for 8 fortsatt vaere Isnnsomme gjennom
det grenne skiftet.

Se mer om klimarisiko i beerekraftsrapporten.

Styret

Pa representantskapsmetet 1. juli 2021 ble Roar Engeland
gjenvalgt som styreleder. Ragnhild Borchgrevink, Eva
Eriksson, Torger Reve og Heidi Ulmo ble gjenvalgt som
styremedlemmer. Tidligere fast mgtende varamedlem
Henning Olsen ble valgt som nytt styremedlem. Arne
Austreid ble valgt som nytt, fast mgtende varamedlem.
Alle ble valgt for ett &r. Siv Berg, Lars Orjan Reinholdsson
og Daniel Wallter er ansattvalgte styremedlemmer. De ble
alle valgt for to &ri 2021.
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Styret har avholdt 15 meter i 2021. Ett av matene ble
etterfulgt av et styreseminar. For naermere omtale av
styreutvalgene og styremedlemmenes deltakelse, vises
det til Redegjerelsen for eierstyring og selskapsledelse
og til styremedlemmenes CVer.

Ansvarforsikring for styret og daglig leder

Det er tegnet ansvarsforsikring for styrets medlemmer

og daglig leder (konsernsjef i OBOS-konsernet). Ansvars-
forsikringen omfatter ogsa styremedlemmer i datter-
selskaper med over 50 prosent eierandel, og medlemmer
av konsernledelsen.

Ansvarsforsikringen dekker det rettslige erstatningsansvar
som styret eller ledelsen kan padra seg, basert pa deres
tidligere, ndveerende og framtidige handlinger og unn-
latelser knyttet til selskapet. Ansvarsforsikringen dekker
ogsa ngdvendige juridiske omkostninger i tilknytning

til at det reises krav mot styret. Forsikringen gir rett til

& engasjere en ekstern konsulent for & gjennomfgre
umiddelbare tiltak som kan lede til & avverge et mulig

krav som er dekningsmessig under forsikringen.

Eierstyring

God eierstyring og selskapsledelse er styrets ansvar.
OBOS rapportererihenhold til <Norsk anbefaling for eier-
styring og selskapsledelse (Anbefalingen)» av 14. oktober
2021, s& langt det er relevant for OBOS’ virksomhet.
Sentrale endringer i Anbefalingen gjelder beerekraft,
valgkomite, avtaler med tilknyttede parter samt lgnn og
godtgjerelser til ledende personer. Styret redegjer for
disse forholdene i den samlede redegjarelsen for eier-
styring pa side 151i &rsrapporten. Egen redegjorelse for
lznn og andre godtgjerelser til ledende ansatte er gitt pa
side 160 i &rsrapporten.

Morselskapet OBOS BBL

Morselskapet OBOS BBL er et norsk boligbyggelag med
531033 betalende medlemmer (andelseiere). Hoved-
forméalet er & skaffe boliger til andelseierne gjennom
borettslag eller pd annen méate, og forvalte boliger for
andelseierne. Morselskapet utgver eierskap og konsern-
funksjoner overfor de operative enhetene (datterselska-
pene) i OBOS-konsernet. OBOS BBL hadde 488 ansatte
ved utgangen av 2021, 257 kvinner og 231 menn, mot
425 ansatte i ved utgangen av 2020.

Disponering av &rsresultatet

Morselskapet i OBOS hadde i 2021 et overskudd etter
skatt p& 3 058,6 millioner kroner, mot 2 874,3 millioner
kroneri2020. Som fglge av salget av aksjeposteni JM AB
i 2021, ble morselskapets likviditet betydelig styrket og
har blitt benyttet til investering i Solon Holding Eiendom
AS, opptak av eksternt 18n og utlén til datterselskaper.

3058853 566 kroner
3058853 566 kroner

Annen egenkapital
Totalt disponert

Egenkapitalen i morselskapet OBOS BBL utgjer 19 449,1
millioner kroner. Det gir en egenkapitalandel p& 72,8
prosent per 31.12.2021.

Forutsetning om fortsatt drift

Styret vurderer selskapets egenkapital som solid og er
tilfreds med &rets resultat. Dette gir OBOS-konsernet et
godt utgangspunkt for 2022. OBOS har en solid posisjon

i sine markeder, en sterk finansiell stilling og medarbeidere
med hay kompetanse. | henhold til regnskapslovens

§ 3-3a er regnskapet avlagt under forutsetning om
fortsatt drift.

Hendelser etter balansedagen
Det har etter balansedagen ikke inntruffet hendelser av
vesentlig betydning for det avlagte regnskapet.

Morgenen 24. februar invaderte Russland Ukraina, og det
bret ut krig. Krigen har fart til ekt usikkerhet bade néar det
gjelder OBOS’ underliggende virksomhet i form av hvor-
dan situasjonen kan pavirke bade boligpriser, energipriser,
byggeaktiviteten og leveransekjeder, og ogsa péavirkning
pa kapitalmarkedene. Det mé forventes at gkt politisk
usikkerhet og konflikt, sanksjoner og finansiell ustabilitet
vil pavirke OBOS’ gkonomiske resultater og aktivitetsniva
framover. Det er for tidlig & fastsla hvilke langtidsvirkninger
krigen i Ukraina kan ha. Styret og administrasjonen fglger
situasjonen tett, og nedvendige tiltak vil bli iverksatt ut fra
hvordan situasjonen utvikler seg i kjglvannet av Ukraina-
krigen. OBOS fglger myndighetenes krav til skjerpede
rutiner for hvitvasking og etterlevelse av sanksjoner.

Framtidsutsikter

OBOS forventer en moderat prisvekst bade i Norge og
Sverige i 2022, og en boligbygging p& om lag samme
nivé somi2021. Krigen i Ukraina har imidlertid fart til

okt usikkerhet; noe som kan pavirke bade boligpriser og
byggeaktiviteten. Jkte renter kombinert med hayere
inflasjon vil ha en dempende effekt p& temperaturen i
boligmarkedet. Den gkte volatiliteten i finansmarkedene
vil ogsé ha betydning. Samtidig ser vi at koronapandemien
i kombinasjon med gkte energipriser, byggekostnader
og materialkostnader, lange leveransetider og mangel p&
ravarer og arbeidskraft - seerlig fagarbeidere - medfarer
sterre grad av usikkerhet rundt byggetakten i markedet
generelt. Denne effekten er kraftig forsterket som falge av
Ukraina-krigen. For OBOS vil dette kunne bety redusert
lennsomhet, spesielt i byggevirksomheten, og at det

tar lenger tid 8 gjennomfare planlagte byggeprosjekter.
Gjennom OBOS’ gode langsiktige relasjoner med
entreprengrer, et volum som gir stor innkjgpskraft, stor
finansiell handlefrihet og en kompetent organisasjon star
OBOS godt rustet til 8 mgte disse utfordringene.

Kommunene regulerer for f8 tomter i forhold til langsiktig
behov. Det er grunn til & frykte at det spesielt i Oslo-
omradet kan bygge seg opp ubalanser som igjen kan gi

ugnskede prisrekyler oppover noen &r fram i tid dersom
ikke reguleringssituasjonen forbedres. OBOS’ stgrste
risiko, n8r det gjelder & n& sine strategiske mal om veksti
boligbyggingen, er & & tilstrekkelig tilgang p& byggeklare
tomter. Det innebaerer at OBOS til enhver tid vil binde mye
kapital i en langsiktig tomtebank med boligprosjekter i ulik
tidsfase.

Vi ser ogsé en stadig sterre grad av trussel mot virksom-
heten og ansatte knyttet til cyberkriminalitet og konti-
nuerlige angrep mot var IT-infrastruktur. Det er og vil bli
gjort sterre investeringer bade i ny og bedre infrastruktur,
oppleering og ekt kapasitet innenfor cybersikkerhet,

med interne og eksterne krefter, for 8 hdndtere denne
trusselen.

Det erigangsatt viktige prosesser rundt vitaliseringen

av medlemsdemokratiet i OBOS, og Demokratiutvalget
avla sin innstilling medio februar. Styret vil fremlegge sin
vurdering av dette med konkrete forslag i generalforsam-
lingenijuni 2022. Ambisjonen er & styrke dialogen med
og forankringen hos vare medlemmer, i kombinasjon med
en stabil, langsiktig og forutsigbar forretningsmessig drift.
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| februar lanserte OBOS en markant opptrapping av
sosiale boligkjspsmodeller. | Oslo-omradet betyr
opptrappingen at rundt 70 prosent av alle borettslags-
leiligheter OBOS bygger de kommende &rene, vil bli
lagt ut for salg til OBOS-medlemmene med ordningene
Bostart og Deleie. | andre deler av landet med lavere
boligpriser, vil dette gjelde for rundt halvparten av alle
nye borettslagsleiligheter. Deleie-ordningen tilbys ogsé
i OBOS’ svenske virksomhet. De neste fem arene skal
det tilbys 8 500 boliger med slike modeller. Styrkingen
av OBOS’ boligsosiale profil er et uttrykt gnske fra vare
medlemmer. Dette gjgr det mulig for mange med fast
jobb og vanlig inntekt & kunne kjgpe egen bolig - i trad
med OBOS’ formal og samfunnsoppdrag - & skaffe med-
lemmene gode boliger.

Styret vil takke de ansatte, medlemmene og OBOS’
samarbeidspartnere for deres fortsatte bidrag til at OBOS
kan skape merverdier for medlemmer og samfunn, og en
fortsatt lannsom vekst.
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Evighetsperspektiv -
OBOS ma tjene penger for
& kunne bygge nye boliger
til medlemmene

Var oppgave nummer én er 8 bygge boliger
for medlemmene vare. OBOS bruker over-
skuddet sitt til & kjgpe nye tomter og sette

i gang nye boligprosjekter. Inntektene fra
salget av boliger investeres s& videre i nye
boligprosjekter.

Foto: Nadia Frantsen

90%

av overskuddet reinvesteres
i virksomheten

Kjop av tomter, boligprosjekter,
satsing pé& boligkjgpsmodeller mm.

v 10%

av overskuddet settes av
til samfunnsnyttige formal

Miljatiltak i borettslagene, kultur- og
idrettsarrangementer, sosiale tiltak
og humaniteert arbeid.

Derfor ma OBOS skape
gkonomiske verdier

OBOS fikk et resultat for skatt pa 4 454 millioner kroner i 2021.
Som et samvirke deler ikke OBOS ut utbytte, men bruker
overskuddet til & kjgpe nye tomter og bygge flere boliger.

- OBOS produserer boliger i et evighetsper-
spektiv, sier Trond Stabekk, konserndirektar for
gkonomi og finans. - Vi bruker overskuddet fra
salg av boliger til & kjgpe nye tomter og bygge
nye boliger.

Best med stabile priser

To rentehevinger i 2021 og forventninger om
videre rentegkning bidro til en viss utflating i
boligprisene p& tampen av fjoréret. 1 2021 steg
prisene pa brukte OBOS-boligeri Oslo med
4,3 prosent, og 3,6 prosent pé landsbasis.

- OBOS er best tjent med et balansert bolig-
marked uten plutselige svingninger i boligpri-
sen. Da kan vi planlegge for en effektiv og jevn
produksjon og et jevnt boligtilbud, sier Stabekk.

Ma fylle p& med tomter

Nar boligprisene stiger, sker ogsa prisen pé
tomter. Fra OBOS kjgper en tomt til det stér
nye boliger der kan det g& mange &r. For det
kan bygges skal man gjennom et langt lzp
med planlegging, regulering, seknader og
dialog med ulike myndigheter. | lopet av den
tiden har prisen p& tomter historisk sett steget.
For at OBOS i framtiden skal ha mulighet til &
fortsatt bygge mange boliger mé vi selge et
boligprosjekt til en pris som gjer at OBOS, litt
enkelt sagt, kan erstatte tomtene som er brukt
med nye tomter.

- Den kapitalen OBOS trenger for & gjgre dette
kommer enten fra resultatene vi skaper eller fra
belaning. Det er de kildene til kapital OBOS har
& benytte. Hvis vi ikke er lsnnsomme vil tomte-
banken var p4 sikt bli redusert, og med det ogs4
boligbyggingen, forklarer Stabekk.

Skal bygge boliger medlemmene kan kjgpe
Den starste utfordringen med gkende bolig-
priser er imidlertid at det blir krevende for

flere av OBOS’ medlemmer 8 komme inn pé
boligmarkedet.

- Mélet er 8 bygge boliger medlemmene vare
kan kjgpe for 8 bo i egeneiet bolig, understreker
Stabekk.

- For at flere skal kunne det, har vi har lansert
boligkjspsmodellene OBOS Bostart og OBOS
Deleie. 12022 har viambisjon om & tilby rundt
2 000 boliger med disse modellene, og slik
gjere terskelen for 8 komme inn p& boligmarke-
detlitt lavere.

OBOS gir tilbake

OBOS bruker ikke bare overskuddet p& nye
tomter og boligprosjekter. Deler av overskuddet
gis ogsa direkte tilbake til samfunnet gjennom
ordningen «OBOS gir tilbake».

- OBOS har vedtektsfestet at inntil ti prosent av
resultatet skal g4 tilbake til samfunnet. Pengene
gar til samfunnsnyttige formal og frivillige
organisasjoner som bygger felleskap og skaper
liv mellom husene, forteller Stabekk.

Med et resultat etter skatt for 2021 p8 4 268 mil-
lioner kroner betyr det at OBOS i 2022 vil gi inntil
427 millioner kroner tilbake. Pengene gér til ulike
formal, fra miljgtiltak i borettslagene til kultur- og
idrettsarrangementer, sosiale tiltak og humani-
teert arbeid. | koronaéret 2021 ga OBOS droyt
20 millioner kroner til 617 ulike lag og foreninger
som mistet inntekter fordi planlagte aktiviteter
matte avlyses som felge av pandemien.
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Resultatregnskap 2021
OBOS-konsernet

Driftsinntekter

Personalkostnader
Andre driftskostnader
Av- og nedskrivninger
Driftskostnader

Andel av resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Gevinst fra salg av tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Verdiendring investeringseiendommer

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Netto valutagevinst/(tap)

Netto verdiendring finansielle instrumenter til virkelig verdi over resultatet
Netto gevinst/(tap) og nedskrivninger av finansielle eiendeler

Netto finansposter

Skattekostnad

Resultat etter skatt

Herav minoritetens andel
Herav hybridkapitalens andel

Totalresultat

Netto omregningsdifferanser p& investeringer i utenlandske virksomheter

Netto omregningsdifferanser p8 utlén til utenlandske virksomheter

Andel av gvrige resultatelementer fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Sum poster netto etter skatt som kan bli reklassifisert

Netto verdiendring fra egen kredittrisiko

Netto estimatendringer relatert til pensjoner

Netto bruksendring eierbenyttede eiendommer

Andel av gvrige resultatelementer fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet
Sum poster netto etter skatt som ikke vil bli reklassifisert

Sum gvrige resultatelementeri perioden 24
Totalresultat

Herav minoritetens andel

Herav hybridkapitalens andel
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2021

11715077
-6 680 905
-2 408 583
-1 659719
-295 063
-11 044 270
670 807
1075510
2135603
722 439
4604 359

91 196
-359614
-85 441
201211
20561
-150 597
4453762
-185 560
4268 202
15476
11235

-180 814
-6 593
4334

-183 073
-3 262

18 422

15160
-167 912
4100290
15 246
11235

2020

Belgp i tusen kroner

12246 068
-7 149 129
-2 161 259
-1562 908
-356 427
-11 229722
1016 346
1044 236
26 954
639 193
2726728

Prosjektkostnader

Driftsresultat fer verdiendring og investeringer i tilknyttede selskaper

58714
-353679
90 349
2666
698 954
497 005
3223733
-203 193
3020539
13283
13767

Resultat for skattekostnad

198 109
10198
-18 299

190009
-1 050
-11198

-8 088

over resultatet i etterfelgende perioder 24

-20 335
169 673
3190213
13491
13767

over resultatet i etterfelgende perioder 24
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Oppstilling av finansiell stilling
OBOS-konsernet

Belgp i tusen kroner Note 31.12.21 31.12.20 Belgp i tusen kroner Note 31.12.21 31.12.20
Eiendeler Egenkapital og gjeld
Goodwill 15 1127 489 1124659 Andelskapital 119 996 111919
Varemerker 15 639 424 659 916 Annen egenkapital 32706 023 28596 028
Andre immaterielle eiendeler 15 524 432 504 984 Hybridkapital 24 299200 299200
Varige driftsmidler 14 1228770 948 122 Minoritetsinteresser 24 52917 105 150
Bruksrettseiendeler 14 321914 370800 Sum egenkapital 33178135 29112298
Investeringseiendommer 13 13433751 12150674
Eierbenyttede eiendommer 14 772782 792 398 Pensjonsforpliktelser 7 110 245 102 301
Tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 16 5145 352 5792834 Utsatt skatt forpliktelser 10 1747 604 1566 476
Finansielle anleggsmidler 17 8439051 6627985 Langsiktig ikke-rentebeerende gjeld 20 314 340 281428
Utlan fra bankvirksomhet 26,27 46523610 43168556 Langsiktig rentebeerende leieforpliktelser 11 278 503 329645
Andre anleggsmidler 1133666 891 506 Langsiktig rentebzerende gjeld 11 34642 446 29716789
Sum anleggsmidler 79 290 241 73032434 Sum langsiktig gjeld 37093138 31996 639
Boligtomter for utvikling 13673525 13322 181 Leverandgrgjeld 20 1308 229 1256079
Boligprosjekter under oppfering 7899 410 6216 335 Betalbar skatt 10 117775 135996
Ferdige, usolgte boliger 632701 457 627 Gjeld klassifisert som holdt for salg 20 118 616 175934
Sum varelager 12 22205635 19996 142 Kortsiktig ikke-rentebzerende gjeld 20 2605330 2221531

Bankinnskudd fra kunder 11 20964 549 19246 353
Kundefordringer 19 611136 465995 Kortsiktig rentebaerende leieforpliktelser 11 45068 53514
Utlan fra bankvirksomhet 26,27 216 347 324587 Kortsiktig rentebaerende gjeld 11 11317702 13717083
Eiendeler klassifisert som holdt for salg 19 315720 391960 Sum kortsiktig gjeld 36 477 269 36 806 490
Andre omlgpsmidler 17,19 3176934 1733979
Kontanter og kontantekvivalenter 25 932529 1970330 Sum gjeld 73570 407 68803 129
Sum andre omlgpsmidler 5252 665 4886 851

Sum egenkapital og gjeld 106 748 542 97 915 427
Sum eiendeler 106 748 542 97 915 427

Oslo 29. mars 2022
Styret og konsernsjef i OBOS BBL
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Oppstilling av endringer i egenkapital
OBOS-konsernet

Annen egenkapital

Oppstilling av kontantstreammer

OBOS-konsernet
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Andre

Andels- inntekter og Opptjent Sum annen Hybrid- Sum
Belgp i tusen kroner Note kapital kostnader egenkapital egenkapital kapital® Minoritet egenkapital
Egenkapital per
1. januar 2020 103 137 -34939 25554364 25519418 299 350 57348 25979252
Periodens resultat - - 2993553 2993553 13767 13283 3020603
@vrige resultatelementer 24 - 169 131 - 169 131 - 208 169 339
Totalresultat - 169131 2993553 3162684 13767 13491 3189942
@kning i andelskapital 8782 - 1452 1452 - - 10234
Utbytte - - - - - -15013 -15013
Transaksjoner med
minoritetsinteresser - - -465 -465 - 49 324 48859
Prinsippendring i
tilknyttede selskaper - - -87 061 -87 061 - - -87 061
Hybridkapital klassifisert
som egenkapital - - - - -150 - -150
Utbetalt renter hybridkapital - - - - -13767 - -13767
Egenkapital per
31. desember 2020 111919 134192 28461843 28596028 299 200 105150 29112298
Periodens resultat - - 4241353 4241353 11235 15476 4268065
@vrige resultatelementer 24 - -167 420 - -167 420 - -230 -167 650
Totalresultat - -167 420 4241 353 4073933 11235 15 246 4100415
Dkning i andelskapital 8077 - 2809 2809 - - 10886
Utbytte - - - - - -15151 -15151
Transaksjoner med
minoritetsinteresser - - 22 465 22 465 - -52 329 -29 864
Reklassifisering - avvikling
av ytelsesordning - 13202 -14 179 -977 - - -977
Salg tilknyttede selskaper - 56 703 -44 937 11765 - - 11765
Utbetalt renter hybridkapital - - - - -11235 - -11235
Egenkapital per
31. desember 2021 119 996 36676 32669354 32706023 299 200 52917 33178135

" Evigvarende fondsobligasjoner klassifisert som egenkapital.

Belgp i tusen kroner Note 2021 2020
Resultat for skatt 4453762 3223733
Netto finansposter 150 597 -497 005
Av- og nedskrivninger 14,15 295063 356 427
Urealisert verdiendring investeringseiendommer 13 =722 439 -639 193
Resultat fra tilknyttede selskaper 16 -1 092 398 -1071 190
Gevinst/(tap) ved salg av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler -14 897 7 160
Endring i varelager 12 -1698 489 819728
Endring utlén og innskudd i OBOS-banken 26 -1511851 -1430 866
Endring i andre tidsavgrensningsposter 369758 -91 254
Mottatte utbytter 807 219 1506 323
Betalte renter -358 267 -390 633
Mottatte renter 54756 34704
Betalte skatter -119 817 -278272
Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 612996 1549 664
Utbetalinger ved tilgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 13,14, 15 -1374 152 -1351 135
Innbetalinger ved avgang av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler 13,14, 15 47 803 48 656
Utbetalinger ved tilgang av aksjer og verdipapirer 25 -9098110 -7 755803
Innbetalinger ved avgang av aksjer og verdipapirer 25 5969 824 6516 982
Utbetalinger ved tilgang av selskap, fratrukket kontanter overtatt 25 -1216 369 -1885696
Innbetalinger ved avgang av selskap, fratrukket kontanter avhendet 25 1043510 2852749
Netto kontantstrem fra investeringer i tilknyttede selskaper 882759 -270 553
Netto inn- og utbetalinger fra andre investeringer 68 785 71663
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -3 675 950 -1773 138
Nedbetaling obligasjonsgjeld 25 -5071 108 -4 146 563
Opptrekk obligasjonsgjeld 25 8982922 4903453
Netto opptrekk og nedbetaling av banklan og andre gjeldsposter 25 -1927918 751384
Opptrekk av hybridkapital = -458
Transaksjoner med minoritet 67216 46 757
Utbytte til minoritet -14 247 -15075
Betalte renter hybridkapital -11 235 -13767
Innbetaling av andelskapital 8102 8782
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 2033731 1534514
Effekt av valutakursendringer pa kontanter og kontantekvivalenter -14 565 14 935
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -1043787 1325975
Kontanter og kontantekvivalenter ved starten av perioden 1990716 664 741
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 946 929 1990716
Hvorav kontanter og kontantekvivalenter klassifisert som holdt for salg 14 400 20386
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 932 529 1970 330
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Note O1 Generell informasjon, grunnlag for utarbeidelse
og endrede regnskapsprinsipper

Generell informasjon

OBOS BBL er et norsk boligbyggelag etter boligbyg-
gelagsloven av 6. juni 2003 og har 531 033 betalende
medlemmer (andelseiere). Selskapets hovedkontor har
adresse Hammersborg torg 1, 0179 Oslo med telefon-
nummer +47 22865500.

OBOS BBLs hovedformél er & skaffe boliger til andels-
eierne gjennom borettslag eller p& annen mate & forvalte
boliger for andelseierne. Laget har videre til formal &:

1. motta til forvaltning sparemidler, samt & drive utléns-
virksomhet

2.tegne andeler eller aksjer i selskap med begrenset ansvar
som driver virksomhet av betydning for boligsamvirket

3. forestd oppfaring og/eller forvaltning av bygg pé vegne
av andre enn andelseierne

4. drive eiendomsmegling.

Laget kan ogsé drive annen virksomhet til det beste for
andelseierne.

Hovedaktivitetene til morselskapet OBOS BBL og andre
konsernselskaper (OBOS-konsernet) er beskrevet i note 4.

Konsernregnskapet for 2021 er avlagt i henhold til Regn-
skapsloven § 3-9 og Forskrift om forenklet IFRS fastsatt av
Finansdepartementet 3. november 2014. Forenklet IFRS
innebaerer at regnskapsfering og maling felger internasjo-
nale 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 I1AS
27.12), som regnskapsferes i samsvar med regnskapslovens
bestemmelser (GRS).

Dette konsernregnskapet er godkjent av styret 29. mars
2022 for vedtak i generalforsamlingen 24. mai 2022.

Alle tall 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

Hvordan lese OBOS-konsernets regnskapsprinsipper
OBOS-konsernet beskriver relevante regnskapsprinsipper
i de respektive notene for & gi gkt forstéelse av den spe-
sifikke regnskapsdelen i stedet for i én samlet regnskaps-
prinsippnote.

Konsolideringsprinsipper

Konsernregnskapet omfatter morselskapet OBOS BBL og
datterselskaper. Datterselskaper er alle enheter konsernet
har kontroll over. Kontroll oppstar ndr konsernet er ekspo-
nert for eller har rettigheter til variabel avkastning fra sin
investering i enheten og har evnen til & pavirke denne
avkastningen gjennom sin innflytelse over enheten.
Kontroll vil normalt foreligge nar konsernet har en stemme-
andel p& mer enn 50 %. For oversikt over de vesentligste
datterselskapene henvises det til note 6 i OBOS BBLs
&rsregnskap for 2021. Konserninterne transaksjoner, mel-
lomveerende og urealiserte gevinster og tap elimineres i
konsernregnskapet.

Ved virksomhetssammenslutninger anvendes oppkjeps-
metoden. Vederlaget méles til virkelig verdi. Betingede
vederlag og ervervede identifiserbare eiendeler, gjeld og
betingede forpliktelser innregnes til virkelig verdi p& opp-
kjgpstidspunktet. Utgifter knyttet til virksomhetssammen-
slutninger kostnadsferes nar de palgper. Ved trinnvise opp-
kizp males eierandelen fra tidligere kjep pa nytt til virkelig
verdi pa kontrolltidspunktet med verdiendringen fart over
resultatet. Ved overtakelse av en eiendel eller en gruppe av
eiendeler som ikke utgjer en virksomhet, innregnes anskaf-
felseskost fordelt p& de individuelle identifiserbare eien-
delene og forpliktelsene.

Minoritetsinteresser i datterselskaper vises som en separat
del av konsernets egenkapital og deres andel av resultatet
vises i fordelingen av periodens ordineere resultat og total-
resultat. Ytterligere informasjon vedregrende minoritets-
interesser finnes i note 24.

Informasjon vedrgrende vesentlige kjgp og salg av
virksomhet og eiendeler finnes i note 3.

Valutaomregning

Konsernregnskapet presenteres i norske kroner (NOK),
som ogs8 er OBOS BBLs funksjonelle valuta. Konsernet
har utenlandske enheter med annen funksjonell valuta enn
norske kroner. Disse er lik valutaen i de landene selskapene
er hjemmehgrende. Transaksjoner i utenlandsk valuta i det
enkelte konsernselskapet innregnes initielt i den funksjo-
nelle valutaen til kursen pé& transaksjonsdagen. Eiendeler
og gjeld i utenlandsk valuta omregnes til funksjonell valuta
basert pé kursen pé rapporteringsdatoen. Alle valutadif-
feranser innregnes i resultatregnskapet med unntak av
valutadifferanser p8 et utlén til et dansk datterselskap
ansett som en nettoinvestering i utenlandsk virksomhet.
Disse valutadifferansene innregnes som en separat del av
ovrige resultatelementer inntil nettoinvesteringen avhen-
des, da de innregnes i resultatregnskapet.



84 / OBOS ARSRAPPORT 2021/ ARSREGNSKAP KONSERN

Pa rapporteringsdatoen omregnes eiendeler og gjeld i
utenlandske enheter til norske kroner med kursen oppgitt
av Norges Bank p& rapporteringsdatoen. Resultatregnska-
pene omregnes til gjennomsnittskurser basert p& daglige
oppgitte kurser fra Norges Bank gjennom &ret. Omreg-
ningsdifferansene innregnes som en separat del av avrige
resultatelementer inntil nettoinvesteringen avhendes, da
de innregnes i resultatregnskapet.

For informasjon vedrgrende valutarisiko, henvises det til
note 11.

Nedenfor vises valutakursene som er anvendt i
konsernregnskapet:

Sluttkurser per: 31.12.21 31.12.20
SEK 0,9745 1,0435
DKK 1,3432 1,4071
Gjennomsnittskurs for: 2021 2020
SEK 1,0020 1,0226
DKK 1,3668 1,4382

Note 02

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 utle-
pet av rapporteringsperioden. Konsernets anvendelse av
regnskapsprinsipper og estimater evalueres lgpende og er
basert pé historisk erfaring og andre faktorer, samt de anta-
gelser og forventninger knyttet til fremtiden ledelsen anser
som mest sannsynlige p4 tidspunktet for regnskapsavleg-
gelsen. Det vil kunne oppst4 situasjoner eller endringer i
markedsforhold som kan medfgre endrede anvendelser

og estimater og dermed p&virke selskapets eiendeler, gjeld,
egenkapital og resultat.

Sentrale vurderinger ledelsen har foretatt i anvendelsen
av konsernets regnskapsprinsipper som anses & ha sterst
betydning for regnskapet er falgende:

Tilknyttede selskaper

Konsernets investeringer i AF Gruppen ASA og Veidekke
ASA vurderes som investeringer i tilknyttede selskap. Det
henvises til note 16 for redegjerelse av vurderinger om
betydelig innflytelse i selskapene.

Implementering av nye og reviderte standarder og
fortolkninger

De anvendte regnskapsprinsippene er konsistente med
prinsippene som ble anvendt i forrige regnskapsar.

Det er ingen kjente standarder eller fortolkninger som ikke
er tradt i kraft som forventes & innebzere vesentlige effekter
for konsernregnskapet.

Sentrale regnskapsvurderinger og estimatusikkerhet

Sentrale regnskapsestimater ledelsen har vurdert i presen-
tasjonen av konsernets gkonomiske stilling og resultater er
felgende:

Investeringseiendom

Konsernets investeringer i naeringseiendom som klassifi-
seres i henhold til IAS 40 Investeringseiendom innregnes
til virkelig verdi. Det henvises til note 13 for redegjerelse
av estimert markedsverdi.

Boligtomter og -prosjekter

Konsernets boligtomter og boligutviklingsprosjekter inn-
regnes som varelager til laveste verdi av anskaffelseskost
og netto realisasjonsverdi. Det henvises til note 12 for rede-
gjerelse av prosjektverdier og nedskrivningsvurderinger.

Nedskrivningstesting av goodwill og andre immaterielle
eiendeler

Konsernet gjennomferer arlige nedskrivningsvurderinger
av goodwill, merkevarenavn og andre immaterielle eiende-
ler. Vurderingene baseres pa ledelsens beste estimater for
fremtidig inntjening i de kontantgenerende enhetene. Det
henvises til note 15 for redegjgrelse av bokfart goodwill og
merkevarenavn med nedskrivningsvurderinger.

Avsetning for forp liktelser

Konsernet kan veere part i ulike tvister og kommersielle
uenigheter. Utfallssannsynligheter og avsetninger méles til
ledelsens beste estimat for 8 gjare opp forpliktelsene pa
rapporteringsdatoen. Det henvises til note 23 for redegje-
relse av vesentlige vurderinger.

Note 03 Vesentlige transaksjoner

Vesentlige transaksjoneri 2021
Den 7. juni 2021 solgte OBOS-konsernet hele sin aksjepost
p& 20,08 % i svenske JM AB til en verdi p& 4,6 milliarder

kroner til svenske Samhallsbygnadsbolaget i Norden (SBB).

Konsernets regnskapsmessige gevinst ble 2,1 milliarder
kroner.

OBOS-konsernet inngikk 27. august 2021 avtale med AF
Gruppen Norge AS og Betonmast Eiendom AS om & kjepe
ut deres respektive andeler i Construction City Holding AS
(CCH AS). Transaksjonen ble gjennomfert 31. august, og
OBOS-konsernet ble med denne transaksjonen 100 % eier
av CCH AS. AF Gruppen og Betonmast blir som en del av
avtalen, leietakere i eiendomsprosjektet Construction City.

22. desember 2021 inngikk OBOS-konsernet avtale med
Samhallsbygnadsbolaget i Norden (SBB) om kjep av
49,5 % av aksjene i Solon Eiendom Holding AS til en verdi
pé 1,5 milliarder kroner.
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Skatt

Konsernet rapporterer betalbar og utsatt skatt p8 bakgrunn
av eksisterende regler og fortolkninger av disse. Dette kan
medfere vurderinger basert p8 ledelsens beste forstaelse.
Det henvises til note 10 for spesifikasjon av konsernets
skatteposisjoner.

Vesentlige transaksjoneri 2020

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 Lillestrem. Selskap tilrettelagt av Arctic Securities
AS kjopte Portalen Kontor AS, Portalen Forretning AS og
Teerudparken AS. Storebrand Eiendomsfond Norge KS
kjzpte Portalen Hotell AS. Samlet eiendomsverdi var 1,6
milliarder kroner. Eiendommene har veert klassifisert som
investeringseiendom og innregnet til virkelig verdi.

Den 23. april 2020 solgte konsernet alle aksjene i
OBOS Energi AS til Fontavis AG, en spesialisert sveitsisk
fondsforvalter innen energi og infrastruktur. Konsernets
regnskapsmessige gevinst ble 699 millioner kroner.

Den 5. november 2020 kjgpte konsernet alle aksjene

i FP Bolig AS og sikret med det ytterligere tre tomter
pé Fornebu rett utenfor Oslo. Tomtene har potensial

til 1500 boliger og 25 OO0 kvadratmeter med
neeringsvirksomhet. Konsernet har tidligere eid 50 % av
aksjene i FP Boligs datterselskap, FB OBOS JV AS, som
frem til transaksjonstidspunktet har veert innregnet i
konsernregnskapet etter egenkapitalmetoden.
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Note 04 Segmenter

Regnskapsprinsipp

Segmentinformasjonen er presentert i samsvar med rapporteringen til administrerende direkter og ledergruppen, og er

konsistent med den finansielle informasjonen konsernledelsen benytter til & vurdere utviklingen og allokere ressurser.

Segmentresultatet er definert som resultat for skatt. Balansen felges opp p4 totalt konsolidert niva. Konsernledelsen er

foretakets gverste beslutningstaker.

Konsernets driftssegmenter er basert pa forretningsaktivitetene. | tillegg rapporteres «Annen virksomhet» som et eget

segment. Annen virksomhet inkluderer konsernenheter. Konsernenheter bestar av IT og digital, medlemsvirksomhet, sponsor-

virksomhet, samfunnsbidrag, fellestjenester, konsernets finansavdeling, strategiske konsernprosjekter og sentrale stabs- og

stottefunksjoner.

Konserninterne transaksjoner mellom segmentene er basert p8 forhandlede markedspriser. Gevinster og tap fra konserninterne

overfgringer av virksomheter, konsernbidrag og utbytte er ikke inkludert i segmentresultatene.

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Boligutvikling 11 565 565 8364 858
Forvaltning og radgvining 1103062 1053322
Naeringseiendom 777 690 1318 107
Bank, forsikring og eiendomsmegling 596 827 574 535
Aksjeinvesteringer = -
Annen virksomhet 1244968 899 585
Elimineringer -1299727 -732 680
Inntekter, segmenter 13 988 385 11477 727
Boligutvikling 965 416 569 509
Forvaltning og r&dgvining 186 031 154 408
Neeringseiendom 749 670 936 071
Bank, forsikring og eiendomsmegling 288760 301899
Aksjeinvesteringer 2501694 796 659
Annen virksomhet/elimineringer -633 535 334204
Resultat for skatt, segmenter 4058 036 3092 750

Avstemming segmentresultat mot finansregnskap

Fra lgpende avregning til fullfert kontraktsmetode -253 817 37224
Verdiendring investeringseiendom 722 439 639193
Verdiendring investeringseiendom i tilknyttede selskaper 56 281 61967
Verdiendring aksjeinvesteringer 123074 93469
Verdiendring finansielle derivater og avtaler 49 557 -129 160
Gevinst/(tap) ved salg av selskaper og andre investeringer -312 332 -599 848
Andre forskjeller 10525 28 139
Resultat for skatt, IFRS 4453762 3223733

Avstemmingspostene fra segmentresultat til finansregnskapet kan i all hovedsak forklares med:

Segmentresultatet inkluderer inntekter fra Boligutviklingssegmentet etter lapende avregning.

Segmentresultatet inkluderer gevinst/(tap) ved salg av aksjer og andre investeringer beregnet basert pa kostpris aksjer
etter norske regnskapsregler.

Segmentresultatet inkluderer ikke urealiserte verdiendringer p& aksjeinvesteringer, finansielle derivater og
investeringseiendom.

Posten «Andre forskjeller» inkluderer for det meste utbetalinger til eiere av fondsobligasjoner og ulik kostnad til
ytelsespensjon etter norske regnskapsregler og finansregnskapet.
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Note 05 Driftsinntekter

Regnskapsprinsipp

Konsernet omfatter virksomheter som leverer en stor variasjon av ulike varer og tjenester. Inntektene fra Boligutviklings-
divisjonen utgjer den sterste andelen av de totale driftsinntektene. De vesentligste inntektsfgringsprinsippene i konsernet
beskrives nedenfor.

Inntekter fra boligprosjekter
Konsernets virksomhet knyttet til boligprosjekter er hovedsakelig oppfering av boliger pa egne tomter (egenregi) og pé andres
tomter (fremmedregi).

Egenregi er boligprosjekter hvor konsernet kontrollerer og utvikler et tomteomréde gjennom hele verdikjeden fra tomtekjop,
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 utformingen av boligen med tilhgrende tomt.
Inntekter fra boligprosjekter i egenregi innregnes nar bolig overleveres/overskjgtes til kjgper (fullfert kontraktsmetode). Det
er p8 dette tidspunktet kontroll anses 8 g over til kjgper i samsvar med IFRS 15.

Salg av boliger innebzerer normalt betalingsavtaler hvor kunden gjer ulike betalingsforskudd i byggeperioden.
Forskuddsbetalinger fra kunder knyttet til konsernets egenregiprosjekter klassifiseres som kortsiktig gjeld frem til overlevering.

Fremmedregi er boligprosjekter hvor kunden selv eier tomten og besarger grunnarbeider med mer. Kundene kan vaere bade
private som bygger ut enkelttomter eller profesjonelle kunder som bygger ut sterre tomteomrader. Konsernet inngar da

en entrepriseavtale med kunden for boligoppfering og leverer tjenester og materialer som inkorporeres pa kundens tomt.
Kontrollovergang for utferte arbeider anses Izpende overfart til kunden som eier tomten. Inntektsferingen falger prinsippet
for lapende inntektsfering i takt med verdiskapingen, hovedsakelig basert pa pélzpte kostnader i produksjonen.

For boligbyggevirksomheten i Norge er fremmedregiprosjekter minimale. For OBOS’ virksomhet i Sverige utgjer en del av
virksomheten leveranse av byggematerialer fra egne fabrikker til privatpersoner som eier egen tomt. Inntekt p4 slike leveranser
innregnes ved utlevering av materialene til disse kundene. En mindre del av aktiviteten innebzerer leveranse av byggetjenester
(prosjektledelse med videre) pa kundens tomt. Inntekt innregnes i samsvar med tjenesteleveransene.

Leieinntekter eiendommer
Leieinntekter fra utleie av investeringseiendom og annen naeringseiendom inntektsfares linesert over avtalt leieperiode.
Eventuelle leierabatter eller leiefritak periodiseres tilsvarende over avtalt leieperiode.

Netto rente- og provisjonsinntekter i finansvirksomhet

Bankvirksomheten i OBOS-konsernet resultatfgrer renteinntekter og -kostnader knyttet til eiendeler og forpliktelser som
males til amortisert kost lgpende basert p& effektiv rente-metoden. Alle gebyrer knyttet til rentebeerende innlén, og utlan
inngér i beregningen av effektiv rente og amortiseres over forventet lgpetid. Den effektive renten er den renten som
diskonterer den forventede fremtidige kontantstremmen over den forventede levetiden til det finansielle instrumentet.
Inntekts- og kostnadsfaring av renter etter effektiv rente-metoden benyttes for balanseposter som vurderes til amortisert kost.
Renteinntekter p& nedskrevne kredittengasjementer beregnes som effektiv rente av nedskrevet verdi. | konsernregnskapet
vises dette som en del av konsernets driftsinntekter pa linjen «Netto rente- og provisjonsinntekter».

Provisjonsinntekter og -kostnader resultatferes etter som disse opptjenes som inntekter eller palaper som kostnader. Gebyrer
knyttet til rentebaerende instrumenter blir ikke fart som provisjoner, men inngér i beregningen av effektiv rente og resultatferes
tilsvarende. Honorar og gebyr ved omsetning eller formidling av finansielle instrumenter eller andre investeringsobjekter som
ikke genererer balanseposter i bankens regnskap, resultatferes nér transaksjonen sluttferes. | konsernregnskapet vises dette
som en del av konsernets driftsinntekter pa linjen «Netto rente- og provisjonsinntekter».

Forvaltningsinntekter, medlemskontingent og andre driftsinntekter

OBOS-konsernet leverer flere ulike tjenester som eiendomsmegling, regnskapsfersel, byggteknisk rddgivning og
prosjektledelse og andre administrative tjenester for borettslag, samt mottar medlemskontingent fra medlemmer og provisjon
fra formidling av medlemsfordeler. Disse inntektsfares lgpende nér tjenesten er utfert for kunden eller periodiseres over avtalt
kontraktsperiode.
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Belgp i tusen kroner 2021 2020
Prosjektinntekter 8968968 9576430
Leieinntekter eiendommer 762 882 751112
Forvaltningsinntekter 755036 708920
Netto rente- og provisjonsinntekter 470586 439888
Tekniske konsulentinntekter 356 057 342016
Eiendomsmegling 113103 120 162
Kontingenter medlemmer 108 667 103033
Andre driftsinntekter 179778 204 508
Sum driftsinntekter 11715077 12 246 068

Tabellen nedenfor viser geografisk fordeling av konsernets driftsinntekter basert pé lokasjonen til de enkelte
virksomhetene.

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Norge 7 440016 8384091
Sverige 4258854 3836837
Danmark 16 207 25140
Sum driftsinntekter 11715077 12 246 068

Note 06 Personalkostnader

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Lann og feriepenger -1696 484 -1550 874
Arbeidsgiveravgift -376 522 -335467
Pensjonskostnader -188909 -135017
Andre personalkostnader -146 668 -139900
Sum personalkostnader -2 408 583 -2 161 259
Antall ansatte i konsernet 2622 2522

Personallan til ansatte gis til kjgp av bolig eller til refinansiering av boliglan i annen bank, med pant i bolig. Personallan
ytes med inntil 75 prosent av verdigrunnlaget i boligen. Det stilles ordinzere krav til kredittvurdering og sikkerhetsstillelse.
Personallan har en gunstig rente som til enhver tid fastsettes av arbeidsgiver. Personallan gis med inntil 30 &rs
nedbetalingstid. Ved utgangen av &ret har 630 ansatte rentesubsidierte |8n til en rente p8 1,3 prosent (634 ansatte til

en rente p& 1,58 prosent ved utgangen av 2020). Totalt rentesubsidiert 1anebelgp utgjer 1566,8 millioner kroner per

31. desember 2021 (1157,9 millioner kroner per 31. desember 2020). Ellers ytes Ian til ansatte, styremedlemmer og
medlemmer til ordineere betingelser.

For ytterligere informasjon vedrerende pensjonskostnader, henvises det til note 7. For ytterligere informasjon vedrgrende
ytelser til ledende ansatte, henvises det til note 29.
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Note 07 Pensjonskostnader

Regnskapsprinsipp

Konsernet har ulike landspesifikke pensjonsordninger for ansatte. Ordningene innregnes etter IAS 19 og omfattet til og med
2020 bade ytelsesbaserte og innskuddsbaserte pensjonsordninger. Den ytelsesbaserte pensjonsordningen ble avviklet

1. januar 2021. De fleste norske selskaper i konsernet er med i den norske AFP-ordningen (avtalefestet pensjon). | samsvar
med Finansdepartementets konklusjon om at disse ordningene ikke medfglger plikt til balansefering, kostnadsfares
pensjonspremiene lgpende.

Innskuddsordning

Innskuddsordningen ivaretas gjennom privat administrerte forsikringsplaner for pensjon pé obligatorisk og avtalemessig basis.
Pensjonspremien, inklusive arbeidsgiveravgift, kostnadsferes nér den palgper, og det foreligger ingen forpliktelse for selskapet
utover 8rlig innbetaling. Forskuddsbetalte innskudd bokferes som en eiendel i den grad innskuddet kan refunderes eller
redusere fremtidige innbetalinger.

Norske virksomheter i konsernet er underlagt lov om obligatorisk tjenestepensjon. Pensjonsordningene som tilbys i
Norge er i trdd med denne. 1758 ansatte var medlem av den norske pensjonsordningen per 31. desember 2021 (1708
per 31. desember 2020). | de svenske virksomhetene er det etablert ulike pensjonsplaner som finansieres gjennom
innbetalinger til pensjonsinstitutt eller forvalteradministrerte fond.

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

Fram til 1.1.2021 har konsernsjef og enkelte ledende ansatte hatt en usikret pensjonsavtale ut over 12G som har gitt en
bestemt fremtidig pensjonsytelse (ytelsesplan). Etter avvikling av denne ordningen har konsernledelsen n8 en utvidet
innskuddsbasert ordning som opptjener 20% pensjon av leznn ut over 12G. Konsernsjef har rett/plikt til & g8 av ved fylte
62 8r, mens gvrige ledende ansatte kan anmodes om & fratre ved fylte 62 &r. Opptjente rettigheter fra gammel ordning
sammen med opptjening fra den nye innskuddsbaserte ordningen er resultatmessig sikret ved investering i fond og
rentepapirer i Nordea. Ved utgangen av 2021 har OBOS en forpliktelse knyttet til denne ordningen pé 110,2 millioner
kroner inkludert avsetning for arbeidsgiveravgift. Ved oppnadd pensjonsalder vil opptjente rettigheter utbetales over
minimum 5 &r og maksimum 10 &r.

Det er etablert en kompensasjonsordning for ansatte som tidligere var med i konsernets sikrede pensjonsordninger.
Opptjent kompensasjon er vurdert & vaere en innskuddsbasert ytelse og blir utbetalt fra og med oppnadd pensjonsalder

fordelt over 17 &r. For ansatte som slutter fer oppnédd pensjonsalder, vil opptjent belap utbetales i sin helhet ved sluttdato.

Kostnadene er inkludert i personalkostnader i resultatoppstillingen, og forpliktelsen balansefares inntil utbetaling foretas.

Pensjonskostnad

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Naverdi av 8rets pensjonsopptjening = -4 414
Rentekostnader pé netto forpliktelse = -20583
Effekter fra avvikling av pensjonsordning -33877 -
Arbeidsgiveravgift = -912
Planendring/andre effekter = -243
Netto palept pensjonskostnad fra ytelsesordninger -33877 -7 622
Kostnader knyttet til innskuddsbasert ordning -1565032 -127 395

Sum pensjonskostnad -188 909 -135 017
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Endringeriden ytelsesbaserte pensjonsforpliktelsenilapet av aret
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Note 09 Finansinntekter og -kostnader

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Renteinntekter 71595 49 487
Utbytte 16 649 5889
Annen finansinntekt 2952 3338
Sum finansinntekter 91 196 58714
Belgp i tusen kroner 2021 2020
Rentekostnader -375 249 -349 237
Annen finanskostnad 15635 -4 442
Sum finanskostnader -359 614 -353679

Rentekostnadene er hgyere i 2021 sammenlignet med 2020 som felge av gkt gjennomsnittsrente og lavere kapitalisering

av rentekostnader.

Felgende tabell viser gevinster og tap fra finansielle instrumenter innregnet i resultatregnskapet, herunder belgp som er

innregnet ved avhending av finansielle instrumenter:

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Netto verdiendring virkelig verdi-sikringer -81063 134 145
Netto verdiendring derivater 89903 -103 900
Positiv verdiendring sertifikater, obligasjoner og pengemarkedsfond 94762 36822
Negativ verdiendring sertifikater, obligasjoner og pengemarkedsfond -25098 -123 852
Netto verdiendring aksjer 122708 59 452
Netto verdiendring finansielle instrumenter til virkelig verdi over resultatet 201 211 2 666
Netto gevinst/(tap) ved salg av selskap - 698 954
Dvrige gevinst/(tap) pa finansielle investeringer 2051 -
Netto gevinst/tap og nedskrivninger av finansielle eiendeler 2051 698 954

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Netto pensjonsforpliktelse 1. januar -102 301 -136 404
Effekter fra avvikling av pensjonsordning -33877 -
Sparing -1973 -
Verdiendring -11 610 -
Periodens pensjonsopptjening = -7 622
Periodens estimatendringer fgrt over utvidet resultat (OCI) - -14 356
Utbetalt pensjon 214 4452
Oppgjer/avigsning 39302 51629
Netto pensjonsforpliktelse 31. desember -110 245 -102 301
| 2021 er det gjort avtale om avlgsning av lzpende pensjonsutbetaling til to tidligere ledende ansatte og tilsvarende i
2020.

Note 08 Andre driftskostnader

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Driftskostnader eiendom -1562 423 -212 270
Leiekostnader lokaler og utstyr -229909 -205 559
Salgs- og markedsferingskostnader? -560 833 -483 526
Radgivningskostnader -410 078 -391971
Tap pé& fordringer 5339 -12 600
Gevinst/(tap) ved salg av anleggsmidler 14 897 22941
Avsetning for restrukturering og forpliktelser = -30 101
Dvrige driftskostnader -326 711 -249 822
Sum andre driftskostnader -1659 719 -1562 908
" Inkluderer OBOS-samfunnsansvar

For ytterligere informasjon vedrgrende tapsavsetninger i konsernets finansvirksomhet henvises det til note 28.

For ytterligere informasjon vedrerende avsetning for forpliktelser henvises det til note 23.

Godtgjerelse til revisor

Kostnadsfarte honorar fra konsernets revisor har veert falgende:

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Lovpalagt revisjon -9238 -9431
Andre attestasjonstjenester -418 -671
Skatter8dgivning® -298 -1089
Andre tjenester -2 337 -760
Sum godtgjerelse til PwC? -12 291 -11 950
" Gjelder i hovedsak bistand til dokumentasjon og oppfelging av skatte- og avgiftssaker med offentlige myndigheter.

2 Belgpene inkluderer forholdsmessig fradrag for merverdiavgift.

Kostnadsfarte honorar fra andre revisjonsselskap har veert folgende:

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Lovpalagt revisjon -224 -
Andre tjenester® -2084 -1306
Sum godtgjerelse til andre revisjonsselskap -2 308 -1306

" Gjelder i hovedsak lovpélagt internrevisjon av konsernets finansvirksomhet pa 1,9 millioner kroner i 2021 (1,1 millioner kroner i

2020) som utfgres av BDO.

Konsernets netto positive verdiendring aksjer er hovedsakelig knyttet til investering i Otovo AS og Multiconsult. 1 2020

omfattet netto positiv verdiendring aksjer i hovedsak investeringen i Multiconsult.

| 2020 bestod netto gevinst ved salg av selskap i hovedsak av gevinst ved salg av OBOS Energi.
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Note 10 Inntektsskatt

Regnskapsprinsipp
Skattekostnaden bestér av betalbar skatt (skatt p8 &rets skattepliktige inntekt) og utsatt skatt.

Betalbar skatt innregnes til det belgpet som forventes 8 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 pa
balansedatoen.

Utsatt skatt i balansen er beregnet p4 forskjeller mellom konsoliderte regnskapsmessige og skattemessige verdier pé
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 regnskapsfert direkte mot egenkapitalen i den grad skattepostene relaterer seg
til egenkapitaltransaksjoner.

Konsernets hovedaktivitet foregér i Norge og Sverige. Ledelsen avsetter betalbar og utsatt skatt knyttet til konsernets
aktiviteter basert pé relevant informasjon om skatteregler i de markedene konsernet opererer i, og beste skjgnn i
anvendelsen av disse. Skattesatsen i 2021 var 22 % i Norge (22 % i 2020) og 20,6 % i Sverige (20,6 % i 2020). Det kan
veere en risiko for at skattemyndighetene kan gjere andre vurderinger enn konsernet av fordelingen mellom betalbar
og utsatt skatt. Konsernet er ikke kjent med noen slike tilfeller av vesentlig karakter p8 tidspunktet for avieggelse av

konsernregnskapet.

Skattekostnad

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Resultat for skattekostnad 4453762 3223733
Betalbar skatt -117 776 -163 370
Endring i utsatt skatt -67 784 -398283
Sum skattekostnad -185 560 -203 193
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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.

Avstemming av effektiv skattesats

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Skattekostnad basert p& nominell skattesats i Norge, 22 % -979 828 -709 221
Effekter av skattesatser utenfor Norge som avviker fra 22 % -2 138 -3725
Effekt av endrede skattesatser 7 455 -
Andel resultat og gevinst fra salg av tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 701765 239785
Ikke fradragsberettigede eller skattepliktige poster 39906 237 369
Andre justeringer 2964 23222
For mye/(lite) avsatt betalbar skatt tidligere &r 44 316 9378
Sum skattekostnad -185 560 -203 193
Effektiv skattesats i % 4,2 % 6,3 %

«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
selskaper som er unntatt beskatning i henhold til fritaksmetoden.

«lkke-fradragsberettigede eller skattepliktige poster» bestar i all hovedsak av gevinster ved aksjesalg fra norske selskaper
og inntektsfert utbytte. Begge forhold er unntatt fra beskatning i henhold til fritaksmetoden.

Endringerinetto forpliktelser/eiendeler ved utsatt skatt

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Per 1. januar 1566 476 1618 158
Innregnet i resultatregnskapet 67 784 39823
Innregnet i gvrige resultatelementer 2780 557
Kjop og salg av datterselskaper 8712 -170 220
Netto forpliktelse reklassifisert til holdt for salg 34703 100780
Andre endringer 38789 1747
Valutaeffekter -2 526 6517
Per 31. desember 1747 604 1566 476

Fordeling av skattekostnad

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Norge -191 833 -249 159
Utenfor Norge 6273 45965

Sum skattekostnad -185 560 -203 193

«Netto forpliktelse reklassifisert til holdt for salg» omhandler utsatte skatteposisjoner klassifisert som henholdsvis
eiendeler og gjeld holdt for salg i konsernets finansielle stilling. | 2021 utgjer tilbakefering av fjorérets reklassifisering av
utsatt skatt knyttet til salget av Christian Kroghs gate 12 den vesentligste delen av endringen.

Kjop og salg av datterselskaper gjelder hovedsakelig kjgpet av Luna AS.
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Falgende oversikt viser de kommende rentereguleringstidspunktene for konsernets ulike rentebeerende fordringer og

Note 11 Finansiell risikostyring og rentebzerende gjeld forpliktelser:
Etter
Belgpitusenkroner Q12022 Q22022 Q32022 Q42022 2023 2024 2025 2026 2026 Sum
Finansiell risiko Utlan og fordringer
Konsernets aktiviteter medfarer ulike typer finansiell risiko. Risikostyringen for morselskapet og datterselskaper, med til kunder
unntak av OBOS-banken, ivaretas av konsernets sentrale finansavdeling. Dette inkluderer finansiering og styring av Utlan til
likviditet og valuta-, rente- og kredittrisiko. OBOS-banken har etablert egen avdeling og egne systemer for kreditt og personmarked 13007 547 - . . 72081 26199 39436 - - 13145264
kredittvurdering. Det henvises til neermere omtale i note 26, 27 og 28, samt ytterligere detaljert informasjon i OBOS- Personalldn 1376381 - - - 5500 - 2474 - - 1384354
bankens arsregnskap. Utlan til
bedriftsmarked 32072298 - - - 14 282 2121 21367 - - 32110068
Renterisiko Kasse, drifts- og
Konsernet er eksponert for renterisiko via finansieringsaktiviteter og likviditetsstyring. Konsernet benytter rentebytteavtaler brukskreditter 123234 ) i i i ) ) ) i 123234
for & styre portefgljens renterisiko og redusere den finansielle risikoen. For OBOS-banken innebeerer dette rentebytte- Totale u'fla"
taler som skifter fast rente pa innlan til flytende rente for & sammenstille mot profilen pa utlansportefgljen. For naermere og fordringer
avtale ‘ e pe inni 4 ie mot profien p P jen- til kunder 46 579 460 - - - 91862 28320 63277 - - 46762920
detaljert beskrivelse, henvises det til OBOS-bankens 8rsrapport. For gvrig virksomhet inngés rentebytteavtaler fra flytende
innl&nsrente til fast rente. Endring i markedsrentene pavirker virkelig verdi av eiendeler og gjeld, samt renteinntekter og )
. o . Rentebaerende gjeld
rentekostnader. Alle rentebytteavtaler innregnes til virkelig verdi, hvor de aller fleste er basert p& NIBOR 3 mé&neder. Deler o )
av den rentebaerende gjelden er eksponert mot flytende rente og svingninger i rentenivene. Gjennom bruk av derivater Cjeld il kreditt-
, 9 P R4 °g svingning ' -wjennom institusjoner 4211407 - - - - - - - - 4211407
er i sterrelsesorden 10 % av den rentebeerende gjelden, eksklusive OBOS-banken, sikret mot endringer i markedsrentene. L
. oo . Obligasjoner 24994097 1030847 - 800000 324782 474519 1168245 629751 - 29422243
Konsernet anvender ikke sikringsbokfering. o
Virkelig
. . ) verdisikring 3705 - - - - - - - - 3705
Rentebyjcteavtalene har en gjenvaerende lgpetid som spenner fra en méned til tolv &r og seks méneder malt fra Finansielle derivater 42 517 ) i i 15365 ) ) 4007 ) 61889
balansetidspunktet. o
Annen langsiktig
gjeld -
Rentebytteavtaler rentebserende 943202 - - - - - - - - 943202
Kontraktsbelap® Kontraktsbelegp?® Virkelig verdi? Verdiendring Forpliktelse
Belgp i tusen kroner pr. 31.12.21 gj.snitt 2021 pr. 31.12.21 2021 bruksrettseiendel 278 503 _ _ _ _ B B B _ 278503
Mottar fast rente, betaler flytende rente (3 mndr NIBOR) 2340316 3123289 12294 9575 Total langsiktig
Betaler fast rente, mottar flytende rente (3 mndr NIBOR) 3144 331 3007573 -53325 77 869 rentebaerende
Sum sikringsinstrumenter 5484 646 6 130862 -41 031 87 444 gjeld 30473431 1030847 - 800000 340 147 474519 1168245 633759 - 34920949
Kredittrisikoen for inngatte avtaler anses som lav, da avtalene er inngétt med solide norske og internasjonale Gjeld til kreditt-
finansinstitusjoner. Det er ikke inng&tt motregningsavtaler. institusjoner
- kortsiktig 6268 480 - - - - - - - - 6268480
Nedenfor vises konsernets vektede gjennomsnittsrenter pa de ulike rentebasrende finansielle forpliktelsene per fBankkin;skudd 20 964 54 20964 54
31. desember 2021 og 31. desember 2020: rakunder 0964549 i i i i i i i " 20964549
2021 2020 Ob|igasjoner 4909242 - - - - - 40000 - - 4949 242
Annen kortsiktig
Ve-ktet VeAktet gjeld _
~ nominell ~ nominell rentebzerende 99980 - - - - - - - - 99980
Belgp i tusen kroner Volum gjennoms?eltr:t: Volum gjennomsrel:tse_ Forpliktelse
P bruksrettseiendel 45068 - - - - - - - - 45068
Gjeld til kredittinstitusjoner - langsiktig 4211 407 2,51% 2688352 2,19% Total kortsiktig
Gjeld til kredittinstitusjoner - kortsiktig 6268 480 2,51% 9392 159 1,76 % rentebaerende
Bankinnskudd fra kunder 20964 549 0,65 % 19246 353 0,63 % gjeld 32287 319 - - - - - 40000 - - 32327319
Obligasjonsgjeld - langsiktig 29422 243 1,58 %Y 26 384 448 1,36 %Y
Obligasjonsgjeld - kortsiktig 4949 242 1,562 %Y 4154 040 1,34 %" Sum rente-
Finansielle derivater og virkelig verdisikring 65594 0,00 % 156 129 0,00 % baerende gjeld 62760750 1030847 - 800000 340147 474519 1208245 633759 - 67248268
Annen rentebaerende gjeld - langsiktig 943202 1,71% 492 950 1,88%
Annen rentebaerende gjeld - kortsiktig 99 980 2,28 % 165794 2,50 % Sum rente-
Forpliktelse bruksrettseiendel - langsiktig 278 503 2,28 % 329645 2,20 % baerende gjeld
Forpliktelse bruksrettseiendel - kortsiktig 45068 2,34 % 53514 221% ekskl}:sive
Sum rentebarende gjeld 67 248 268 1,43% 63 063 384 1,24% e L
fra kunder 41796201 1030847 = 800000 340 147 474519 1208245 633759 - 46283719

" Gjennomsnittlig kupongrente. Av obligasjonsgjelden er 2 550 millioner kroner pantesikret i fast eiendom.
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Likviditetsrisiko

OBOS BBL og datterselskaper skal til enhver tid ha finansiell fleksibilitet til & dekke forventede likviditetsbehov p8 kort

og mellomlang sikt, og til 8 betjene sine finansielle forpliktelser etter hvert som de forfaller. Dette gjeres gjennom en
diversifisert tilgang av finansieringskilder. Mulige oppkjep av virksomheter, neeringseiendom og tomter med tilherende
likviditetsbehov vurderes separat. Konsernet, og szerlig OBOS-banken, balanserer sine kortsiktige skonomiske forpliktelser
med durasjon p& finansielle midler bade malt ut fra normale betingelser og ut fra ekstraordinzere forhold i markedet.

Konsernets gjeldsportefelje sgkes & ha en jevn balansert forfallsprofil over de kommende &rene for blant annet & redusere
refinansieringsrisiko. Forfallsprofilen for utlan og fordringer til kunder og kortsiktig- og rentebzerende gjeld vises nedenfor.

Etter

Belgp i tusen kroner Q12022 Q22022 Q32022 Q4 2022 2023 2024 2025 2026 2026 Sum
Utlan og fordringer

til kunder

Utlan til

personmarked 3908 8369 28 105 96 497 14192 15900 26 566 35730 12915996 13145264
Personallé&n 10 67 162 120 753 1521 3663 5897 1372161 1384354
Utlan til

bedriftsmarked 314 1055 65903 10271 81671 38675 64760 91498 31755921 32110068
Kasse, drifts- og

brukskreditter 108 423 - - 14811 - - - - - 123234
Totale utlan

og fordringer

til kunder 112655 9491 94 170 121699 96 616 56 096 94990 133125 46044078 46762920
Rentebaerende gjeld

Gjeld til kreditt-

institusjoner - - - - 561114 2289666 4299 771322 585005 4211407
Obligasjoner - - - - 6113274 6535709 6833639 7872903 2066719 29422243
Virkelig verdisikring - - - - 472 2332 884 - 17 3705
Finansielle derivater - - - - - - - -45 61934 61889
Annen langsiktig

gjeld -

rentebserende - - - - 19283 801 286 - - 122634 943202
Forpliktelse

bruksrettseiendel - - - - 33694 188224 14982 10484 31120 278503
Total langsiktig

rentebaerende gjeld - - - - 6727837 9817216 6853803 8654664 2867429 34920949
Gjeld til kreditt-

institusjoner

- kortsiktig 2758798 541736 517687 2450260 - - - - - 6268480
Bankinnskudd

fra kunder 20964549 - - - - - - - - 20964549
Obligasjoner 606558 3542854 299900 499929 - - - - - 4949242
Annen kortsiktig

gjeld -

rentebserende - 99980 - - - - - - - 99980
Forpliktelse

bruksrettseiendel 13107 11713 10344 9905 - - - - - 45068
Total kortsiktig

rentebzerende

gjeld 24343011 4196283 827931 2960094 - - - - - 32327319
Sum rente-

bzerendegjeld 24343011 4196283 827931 2960094 6727837 9817216 6853803 8654664 2867429 67248268

Sum rente-

beerende gjeld

eksklusive

bankinnskudd

fra kunder 3378463 4196283 827931 2960094 6727837 9817216 6853803 8654664 2867429 46283719
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For & dekke potensielle likviditetsbehov har konsernet 400 millioner kroner per 31. desember 2021 (400 millioner kroner
per 31. desember 2020) i innvilget kassekreditt og 3,31 milliarder kroner (3,6 milliarder kroner per 31. desember 2020) i
ubenyttede kommitterte trekkrettigheter.

Nar lokale reguleringer tillater det, deltar datterselskaper i OBOS BBLs konsernkontoordning for plassering av
overskuddslikviditet.

Konsernet har betydelige merverdier i sine investeringer i Veidekke ASA og AF Gruppen ASA som kan realiseres om
ngdvendig. Investeringer i tilknyttede selskaper omtales i note 16.

Kredittrisiko

Kredittrisiko er det tap som konsernet vil bli p&fart hvis motpart ikke gjer opp sine finansielle forpliktelser. Boligsalg utgjer
den starste delen av driftsinntektene, og oppgjer skjer kontant ved levering. Konsernet har det vesentlige av kredittrisiko
knyttet til kundefordringer og utlén til kunder. Utlan til kunder utferes i sin helhet i OBOS-banken. OBOS-banken er
underlagt Finanstilsynets regler og har egne rutiner og retningslinjer for kredittvurdering av kunder og avsetning til tap i
tr8d med disse. For gvrig virksomhet gjeres egne vurderinger av kunders betalingsevne basert p& konsernets retningslinjer
for kredittvurdering og historiske tap.

Konsernet vurderer kredittrisikoen i kundefordringene som lav pé bakgrunn av mange kunder med geografisk spredning.
Ved utleie av naeringseiendom forskudds faktureres vanligvis kommende kvartals leie. Konsernet vurderer ogsa kreditt-
risikoen i utlan til kunder som lav med bakgrunn i et hayt antall kunder innen privatmarkedet, rutinene for kredittvurdering,
lave historiske tap og en stor andel av utlén til borettslag innen bedriftsmarkedet. Det henvises til note 28 for oppstilling
av tap pa utlan i OBOS-banken.

Konsernets garantiansvar fremgar av note 22. Konsernet har utstedt selvskyldnerkausjoner p& vegne av tilknyttede selskap
i starrelsesorden 257 millioner kroner, men har utover dette ikke garantert for tredjeparts gjeld.

Valutarisiko

Konsernet har sin hovedvirksomhet i Norge og norske kroner, men er eksponert for endringer i verdien av norske
kroner relativt til hovedsakelig svenske kroner gjennom en betydelig virksomhet i Sverige. For den enkelte virksomhet
gjeres alle vesentlige salg og kjep av varer og tjenester i dets funksjonelle valuta og konsernet har derfor en ubetydelig
valutaeksponering gjennom sin operative virksomhet.

Den regnskapsferte verdien av konsernets nettoinvesteringer i utenlandske enheter og resultat fra disse vil pavirkes av
omregningseffekter ved omregning til norske kroner. En sensitivitetsanalyse hvor konsernets presentasjonsvaluta (norske
kroner) styrker/svekker seg med 10 % mot svenske og danske kroner, viser at konsernets resultat etter skatt ville ha veert
omtrent 46 millioner kroner lavere/hgyere i 2021 (omtrent 29 millioner kroner i 2020).

Prosjektfinansiering foretas i hvert enkelt selskap i lokal valuta. Konsernets langsiktige finansiering er i norske kroner.

Nettoinvesteringer i utenlandske virksomheter

Konsernet har ytt et 1&n i danske kroner til det danske datterselskapet SPD Danmark A/S. Dette utlénet anses som en
nettoinvestering i utenlandsk virksomhet. Omregningsdifferansen innregnet i utvidet resultat i 2021 er en kostnad pé
6,6 millioner kroner etter skatt (inntekt 10,2 millioner kroner etter skatt i 2020).
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Finansielle [anebetingelser

Konsernets obligasjonslan inneholder begrensninger i opptak av gjeld. OBOS-konsernet skal pase at;

(a) total konsolidert rentebaerende gjeld (eksklusive gjeld i OBOS-banken) ikke overstiger 50 % av summen av total
konsolidert verdijustert egenkapital og rentebeerende gjeld (eksklusive gjeld i OBOS-banken), og

(b) total rentebeerende gjeld for OBOS BBL ikke overstiger 35 % av summen av verdijustert egenkapital og rentebserende
gjeld for OBOS BBL.

OBOS-konsernet definerer verdijustert egenkapital som summen av:
Bokfart egenkapital

+ merverdier eiendom

+ merverdier datterselskaper

+ merverdier aksjeinvesteringer

Merverdi eiendommer bestar av tre poster:

e Merverdier pa boligtomter for utvikling

e Justering for overgang fra lapende inntektsfaring av boligprosjekter til inntektsfering etter fullfart kontraktsmetode
e Skattemessig justering av investeringseiendommer

Ved vesentlige endringer innhenter OBOS eksterne verdivurderinger av alle vesentlige datterselskaper innenfor
virksomhetsomradene Forvaltning og rddgivning og Bank og eiendomsmegling.

Merverdiene i finansielle investeringer gjelder i sin helhet investeringene i Veidekke ASA, AF Gruppen ASA og SBC
Interessenter Holdco AB. Disse selskapene innregnes etter egenkapitalmetoden i konsernregnskapet, som falge av
betydelig innflytelse, og endring i virkelig verdi (barskurs) innregnes derfor ikke over resultatregnskapet lgpende.

Belgp i tusen kroner 31.12.2021 31.12.2020
Bokfert egenkapital 33178135 29112298
Merverdi eiendommer 11446 009 11521592
Merverdi finansielle investeringer 5272274 6225202
Merverdi datterselskaper 2766 352 2766 352
Merverdier 19 484 635 20513 147
Verdijustert egenkapital 52662771 49 625 445
Verdijustert totalbalanse 126233178 118 428 574
Verdijustert egenkapitalandel 41,7 % 41,9 %
Verdijustert balanse eksklusiv OBOS-banken 77 545 149 72664 138
Verdijustert egenkapitalandel ekslusiv OBOS-banken 67,9 % 68,3 %
Note 12 Varelager

Regnskapsprinsipp

Boligtomter for utvikling

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

Tomtene er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og netto realisasjonsverdi basert p& ledelsens estimat over fremtidig
utviklingspotensial for tomten. Netto realisasjonsverdi av tomter er basert p& konkrete, individuelle vurderinger. Estimater
inneholder vurderinger av blant annet regulerings- og markedsmessige forhold. OBOS foretar rlig verdivurdering, eller oftere
om det foreligger indikasjoner pa verdifall, av alle tomter i portefeljen. Disse kan veere basert p& bade eksterne og interne
estimater av netto realisasjonsverdi.
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Anskaffelseskost er virkelig verdi av vederlaget pé overtakelsestidspunktet. Betingede vederlag ved kjgp definert som

kjop av eiendel innregnes til virkelig verdi p& overtakelsestidspunktet, og eventuell endring innregnes som en justering av
anskaffelseskost. Eventuell forpliktelse inngar i regnskapslinjen «Annen kortsiktig ikke-rentebeerende gjeld». Tomter tilhgrende
igangsatte, men ikke fullfgrte prosjekter, regnskapsferes som del av "Boligtomter for utvikling”.

En vanlig modell ved bygging av boliger for borettslag er at tomten selges til borettslaget fer byggingen igangsettes. Tomten
anses imidlertid ikke realisert far OBOS mister regnskapsmessig kontroll over borettslaget, og den inntektsfgres séledes i
samsvar med fullfert kontraktsmetode p4 lik linje med byggeprosjektet. Tomter solgt til privatpersoner anses realisert p&
transaksjonstidspunktet.

Boligprosjekter under oppfering

Boligprosjekter under oppfering omfatter oppfering av boliger p& egne tomter hvor konsernet utvikler et tomteomréde og
selger de enkelte boenheter (egenregi) og oppfering av boliger p& annen manns eiendom (fremmedregi). Boligbyggingen i
OBOS skjer hovedsakelig gjennom selskapene OBOS Nye Hjem AS, OBOS Fornebu AS, Ulven Bolig AS, OBOS Block Watne
AS, OBOS Karnhem AB og OBOS Sverige AB med merkevarene Myresjohus og SmalandsVillan.

Det all vesentligste av boligbyggingen skjer i egenregi. Egenregi er boligprosjekter hvor konsernet kontrollerer og utvikler et
tomteomrade gjennom hele verdikjeden fra tomtekjgp, via tomteregulering til utbygging av infrastruktur, oppfering og salg
av boliger. Tomt med bolig overleveres samlet etter ferdigstillelse av boligen.

Boligprosjekter under oppfering i egenregi balanseferes 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 henferbare til prosjektet. Allokering av indirekte kostnader er basert p& en normal kapasitetsutnyttelse.

Salgs- og markedsferingskostnader er ikke gjenstand for aktivering, men kostnadsferes lapende. Rentekostnader relatert til
boligprosjekter i produksjon, aktiveres lzpende 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 ferst nér en bolig er ferdig
produsert og kontraktsmessig overlevert til kjgper. For identifiserte tapsprosjekter foretas det avsetning for hele det forventede
tapet. Avsetningen klassifiseres som en del av varebeholdningen. Beste estimat for garantikostnader avsettes nér boligen er
ferdigstilt og kontraktsmessig overlevert til kjgper.

Boligutbyggingsprosjekter organiseres bade via datterselskaper og gjennom 4 etablere felles utbyggingsselskaper med
samarbeidspartnere. De fleste av samarbeidsselskapene regnskapsferes som felleskontrollert virksomhet, se note 16. Det
som fremkommer som boligprosjekter under oppfering i oppstilling av finansiell stilling, er de prosjektene som utvikles i
datterselskaper.

OBOS har som prinsipp at minimum 50 % av salgsgrad malt i verdi skal veere oppnadd fer beslutning om byggestart tas.
Dersom et prosjekt igangsettes fer 50 % forh8ndssalg er oppnadd, vil hovedrisikoen primzert veere hvorvidt resterende
boliger i produksjon blir solgt. N&r produksjon av et boligprosjekt er igangsatt er det begrenset risiko relatert til starrelsen
pé byggekostnadene, da de fleste sentrale innkjgp inng8s pa et tidlig tidspunkt i byggefasen.

Avhengig av prosjektenes starrelse og kompleksitet, kan produksjonstiden variere fra uker, for Myresjéhus og SmalandsVillan
i OBOS Sverige, opptil 18 maneder eller mer for sterre prosjekter for borettslag.

Verdien av boligprosjekter under oppfering inkluderer utviklingskostnader samt bygningsmassen som er produsert i
prosjektet. Innbetalte forskudd fra kunder inngar i "Kortsiktig ikke-rentebeerende gjeld”.

Fremmedregi er boligprosjekter hvor kunden selv eier tomten og besarger grunnarbeider med mer. Kundene kan vaere bade
private som bygger ut enkelttomter eller profesjonelle kunder som bygger ut sterre tomteomrader. Konsernet inngar da en
entrepriseavtale med kunden for boligoppfaring. Konsernet leverer tjenester og materialer som inkorporeres pé kundens
tomt. Risiko og kontroll for utferte arbeider anses lgpende overfert til kunden som eier tomten. Fremmedregiprosjekter er en
uvesentlig del av konsernets virksomhet i Norge. | konsernets virksomhet i Sverige er fremmedregiprosjekter mer utbredt.

For identifiserte tapsprosjekter foretas det avsetning for hele det forventede tapet. Beste estimat for garantikostnader avsettes
lzpende gjennom prosjektfasen.

Se ogsd omtale av inntektsfaringsprinsipper i note 5.
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Ferdige, usolgte boliger

Ferdigstilte, men usolgte boliger, vises som "Ferdige, usolgte boliger” i varelageret og balanseferes til anskaffelseskost eller til

estimert netto realisasjonsverdi om denne er lavere.

Oversikten nedenfor viser periodens bevegelse i varelager:

Periodens bevegelse i varelager
2021

Belgp i tusen kroner

Boligtomter
for utvikling

Boligprosjekter
under oppfaring

Ferdige,
usolgte boliger
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2020 Boligtomter Boligprosjekter Ferdige,
Belgp i tusen kroner for utvikling under oppfering usolgte boliger
Stor-Oslo 8264 230 2607 904 105766
Qvrig Dstlandet 625919 974 101 168 544
Agder 116 272 54122 5369
Rogaland 455321 286 816 68 865
Vestland 673908 45090 484
Mgre og Romsdal 210697 218006 8069
Trendelag 186723 195051 29 860
Innlandet 83813 218 500 5183
Sverige 2431711 1616 745 65 487
Danmark 273587 - -
Per 31. desember 13322181 6216 335 457 627

Oversikten nedenfor viser antall boligprosjekter under oppfering basert p& geografiske omrader. Antall boligprosjekter
i oversikten er boligprosjekter som utvikles i datterselskaper samt, relativ andel av boligprosjekter i felleskontrollerte

utbyggingsselskaper.

Antall boliger under oppfering basert pa geografisk inndeling

Per 1. januar 13322181 6216 335 457 627
Kjop av tomter/aktivering prosjektkostnader 2511702 6422319 455183
Reklassifiseringer -712 184 145732 378036
Varekostnad -1288660 -4 450 744 -652 048
Nedskrivning - -319642 -
Reversering tidligere nedskrivning 21596 - 535
Valutaeffekter -181 110 -114 590 -6 632
Per 31. desember 13673 525 7 899 410 632 701
2020 Boligtomter Boligprosjekter Ferdige,
Belgp i tusen kroner for utvikling under oppfering usolgte bo liger
Per 1. januar 10 429 755 6387 160 828 229
Kjop av tomter/aktivering prosjektkostnader 4040263 4599 342 487 460
Reklassifiseringer -429 477 282432 150 855
Varekostnad -828 406 -5184 140 -1026 032
Nedskrivning -115520 - -
Reversering tidligere nedskrivning - - 4969
Valutaeffekter 225567 131539 12 145
Per 31. desember 13322 181 6216 335 457 627
" Foruten reklassifisering mellom de ulike kategoriene i varelageret, inkluderer posten «Reklassifiseringer» hovedsakelig
bruksendringer.
Oversikten nedenfor viser geografisk fordeling av varelageret:
Geografisk inndeling
2021 Boligtomter Boligprosjekter Ferdige,
Belgp i tusen kroner for utvikling under oppfering usolgte boliger
Stor-Oslo 7989021 3431745 302770
Dvrig Dstlandet 724 522 1300257 106 661
Agder 127 386 90 398 -
Rogaland 450 606 295403 41038
Vestland 1101292 144189 -
Mgre og Romsdal 199311 287 199 16 699
Trendelag 273958 392949 10660
Innlandet 94 249 184 400 2882
Sverige 2713181 1772869 151991
Danmark - - -
Per 31. desember 13673525 7 899 410 632 701

2021

Geografisk inndeling | produksjon 01.01 Igangsatt Ferdigstilt | produksjon 31.12
Stor-Oslo 1906 1037 -987 2017
@vrig Dstlandet 371 198 -183 386
Agder 43 27 -38 32
Rogaland 131 99 -89 141
Vestland 167 41 -60 148
Mgre og Romsdal 66 40 -44 62
Trendelag 138 225 -44 319
Innlandet 108 68 -16 160
Sverige 1908 1682 -1165 2426
Danmark - - - -
Per 31. desember 4837 3417 -2 625 5691
2020

Geografisk inndeling | produksjon 01.01 Igangsatt Ferdigstilt | produksjon 31.12
Stor-Oslo 1804 763 -661 1906
QBvrig Dstlandet 353 207 -189 371
Agder 42 43 -42 43
Rogaland 159 69 -97 131
Vestland 141 87 -60 167
Mgre og Romsdal 40 64 -38 66
Trendelag 152 120 -134 138
Innlandet 93 75 -60 108
Sverige 1494 1779 -1365 1908
Danmark - - - -
Per 31. desember 4277 3206 -2 645 4837
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Note 13 Investeringseiendommer

Regnskapsprinsipp

Eiendom som ikke benyttes av konsernet og som er anskaffet for & oppné langsiktig avkastning i form av leieinntekter,
verdistigning eller begge deler, klassifiseres som investeringseiendom. Investeringseiendommer verdsettes til virkelig

verdi og bestér av bygninger og tomter. P& kjgpstidspunktet verdsettes investeringseiendom til anskaffelseskost inkludert
transaksjonskostnader. | etterfelgende perioder regnskapsferes investeringseiendom til virkelig verdi. Virkelig verdi av
investeringseiendom reflekterer blant annet leieinntekter fra inngatte leiekontrakter og forutsetninger om fremtidig leieniva
basert p& ndveerende markedssituasjon. Verdsettelsesmetoden er basert pa neddiskontering av eiendommens forventede
netto kontantstremmer med markedets avkastningskrav. Videre blir det tatt hensyn til et inntektsfradrag basert pa 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
fremtidig verdi og utgiften kan males pélitelig. Andre utgifter til reparasjon og vedlikehold resultatferes i den perioden de
péleper.

Anlegg under utferelse, for fremtidig bruk som investeringseiendom, regnskapsfares ogsa i byggeperioden som
investeringseiendom til forventet virkelig verdi pa fullfaringstidspunktet fratrukket gjenstdende byggekostnader. Dersom
virkelig verdi av en investeringseiendom under bygging ikke kan males pélitelig, méles eiendommen til anskaffelseskost frem
til virkelig verdi enten kan males pé en pélitelig mate eller til eiendommen er ferdigstilt.

Konsernet reklassifiserer en eiendom til eller fra investeringseiendom nér 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. Verdiendring fra bokfart verdi som eierbenyttet eiendom til virkelig verdi p& bruksendringstidspunktet innregnes
i utvidet resultat. Ved bruksendring til boligformal innregnes virkelig verdi som anskaffelseskost og klassifiseres som varelager.

Oversikten nedenfor viser endringene i balanseferte verdier:

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Per1. januar 12 150 674 10845974
Kjop av investeringseiendommer 49775 12813
Salg av investeringseiendommer, historisk kostpris -63 327 -1002 314
Akkumulert verdistigning, solgte investeringseiendommer -236 247 -558 831
Investeringer/p&kostninger 716 121 1027 681
Reklassifiseringer? 94 315 1186 158
Verdiendring investeringseiendommer 722 439 639193
Per 31. desember 13 433 751 12 150 674

" Reklassifisering til investeringseiendom fra/(til) eiendeler holdt for salg i 2020 p& netto 1179 millioner kroner. Det foreligger
ingen reklassifisering fra eierbenyttede eiendommer i 2021 eller 2020.

Forretningsledelsen i segmentet 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 pa virkelig verdi pa konsernets investeringseiendommer. Det foretas jevnlige
befaringer og tekniske gjennomganger av alle eiendommer. Se ogsé note 2 for beskrivelse av estimatusikkerhet.
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Investeringseiendommer verdsettes ved diskontering av fremtidige kontantstrammer basert pé ikke-observerbar
markedsinformasjon (niva 3 i verdsettelseshierarkiet, se ogsa note 18). Kontraktsfestede og forventede kontantstrgmmer
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 rentenivé og inflasjonsforventninger legges til grunn i beregningene.
Inflasjonsforutsetningene er basert pa langsiktig inflasjonsmal fra Norges Bank p8 2,0 %. Vurderinger av de ulike eien-
dommene og leietakerne diskonteres med separate diskonteringsrenter i kontantstrammene fra néveerende leie.
Benyttede diskonteringsrenter p& ndveerende leie er i intervallet 6-8 %. Dette gjelder ikke utviklingseiendom som ligger
noe hgyere. Residualverdien for de ulike eiendommene er beregnet ut fra en exit yield. Utviklingstomter verdsettes basert
pa forventet verdi per kvadratmeter utviklingsbart areal.

Med bakgrunn i verdsettelsesprosessen som beskrevet over, ble konsernets eiendommer per 31. desember 2021 verdsatt
til 13,4 milliarder kroner (12,1 milliarder kroner per 31. desember 2020).

Note 14 Varige driftsmidler, eierbenyttede eiendommer og leieavtaler

Regnskapsprinsipp

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler, inkludert eierbenyttet eiendom, innregnes til anskaffelseskost, fratrukket akkumulerte av- og ned-
skrivninger. Anskaffelseskost inkluderer utgifter for & anskaffe eller utvikle eiendelen. For kvalifiserende eiendeler kapitaliseres
renter som en del av eiendelen. Naeringseiendom som klassifiseres som investeringseiendom i henhold til IAS 40 er ikke en
del av varige driftsmidler. Se note 13 for informasjon vedrgrende investeringseiendom.

Varige driftsmidler bestar i hovedsak av eierbenyttede eiendommer, bygninger og tomter, maskiner og annet produksjons-
utstyr. Eierbenyttet eiendom er eiendom som benyttes av konsernet i egen virksomhet, farst og fremst konsernets
hovedkontor.

Konsernet avskriver eiendelene fra det tidspunktet hvor eiendelene er tilgjengelig for bruk. Avskrivningene reduserer bokfart
verdi av eiendelene, med unntak av tomter som ikke avskrives. Estimert utnyttbar levetid, avskrivningsmetode og restverdi
vurderes &rlig. Det benyttes lineaere avskrivninger, da dette anses best & reflektere forbruket av eiendelene. Restverdien anslas
til null for de fleste eiendeler. Reparasjoner og vedlikehold innregnes i resultatregnskapet som andre driftskostnader nér de
péleper.

Benyttede avskrivningstider er:

Eierbenyttet eiendom/bygninger 50-100 &r
Tekniske installasjoner i bygninger 20 ar
Transportmidler 5ar
Inventar/Maskiner 3-5ar

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



104 / OBOS ARSRAPPORT 2021 / ARSREGNSKAP KONSERN

Varige driftsmidler og eierbenyttede eiendommer

Eierbenyttede Bygninger, tomter og Maskiner, inventar Sum varige
Belgp i tusen kroner eiendommer  annen fast eiendom og transportmidler driftsmidler
Akkumulert kostpris
Per 1. januar 2020 910 246 1079 395 596 754 2 586 395
Reklassifiseringer - -23030 27 355 4324
Tilgang 6063 93070 38568 137701
Avgang - -65192 -3009 -68 201
Omregningsdifferanser - 12580 37018 49 598
Per 31. desember 2020 916 309 1096 822 696 686 2709817
Reklassifiseringer - -16 549 27063 10 514
Tilgang 5749 377 095 69 413 452 257
Avgang - -41023 -70 225 -111 248
Omregningsdifferanser - -16 941 -25959 -42 900
Per 31. desember 2021 922 057 1399 405 696 978 3018 440
Akkumulerte av- og nedskrivninger
Per 1. januar 2020 -98 693 -234 120 -448 301 -781 114
Reklassifiseringer - -8899 -99 -8998
Av- og nedskrivninger -25218 -62 419 -67 490 -155128
Avgang - 3171 4362 7534
Omregningsdifferanser - -2 268 -29 323 -31591
Per 31. desember 2020 -123 911 -304 535 -540 851 -969 297
Reklassifiseringer - -2120 -3112 -5232
Av- og nedskrivninger -25 364 -61 358 -49 359 -136 082
Avgang - 1372 69533 70905
Omregningsdifferanser - 1788 21029 22818
Per 31. desember 2021 -149 275 -364 854 -502 760 -1016 888
Netto bokfert verdi per 31. desember 2020 792 398 792 287 155835 1740520
Netto bokfert verdi per 31. desember 2021 772782 1034 551 194 218 2001552
Leieavtaler
Konsernets leide eiendeler inkluderer kontorer og annen fast eiendom, IT-utstyr og @vrig utstyr. Konsernets
bruksretteiendeler er kategorisert og presentert i tabellen under:
Belgp i tusen kroner Bygninger Annet utstyr 2021 2020
Anskaffelseskost 1. januar 431093 86 371 517 464 486016
Tilgang 18 550 10071 28621 1210
Avgang -10 125 -1458 -11584 -5864
Omregningsdifferanser -20043 -5777 -25 820 36 103
Anskaffelseskost 31.12 419 475 89208 508 682 517 464
Akkumulerte av- og nedskrivninger 1. januar -96 507 -50 157 -146 664 -73774
Avskrivning -36 811 -17 373 -54 184 -72093
Avgang 10125 1458 11584 5864
Omregningsdifferanser -1171 3667 2 496 -6 662
Akkumulerte av- og nedskrivninger 31. desember -124 363 -62 405 -186 768 -146 664
Balansefort verdi per 31. desember 2021 295111 26 803 321914 370 800
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Anvendte praktiske lesninger

Konsernet leier ogsa PC-er, IT-utstyr og maskiner med avtalevilkar fra 1til 3 &r. Konsernet har besluttet & ikke innregne
leieavtaler der den underliggende eiendelen har lav verdi, og innregner dermed ikke leieforpliktelser og bruksretteiendeler
for noen av disse leieavtalene. | stedet kostnadsfares leiebetalingene nér de inntreffer. Konsernet innregner heller ikke
leieforpliktelser og bruksretteiendeler for kortsiktige leieavtaler mindre enn 12 méneder.

Udiskonterte leieforpliktelser

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Ar1 45068 53514
Ar2 33694 43102
Ar3 188224 35227
Ara 14 982 200916
Ars 10 484 15687
Etterar5 31120 34714
Totale udiskonterte leieforpliktelser per 31. desember 2021 323571 383 159

Note 15

Immaterielle eiendeler og nedskrivningsvurderinger

Regnskapsprinsipp
Immaterielle eiendeler bestar av goodwill, merkevarenavn, kjgpt programvare/-lisenser, tilknytningsavgift til norsk infrastruktur
for betalingsformidling og kunderelaterte immaterielle eiendeler.

Immaterielle eiendeler ervervet separat balansefgres til anskaffelseskost. Anskaffelseskost inkluderer utgifter til & anskaffe eller
utvikle eiendelen. For immaterielle eiendeler som inngér i en virksomhetssammenslutning eller ervervet ved oppkjep definert
som kjep av eiendel, er anskaffelseskost malt til virkelig verdi p8 transaksjonstidspunktet.

| senere perioder innregnes immaterielle eiendeler til anskaffelseskost fratrukket akkumulerte amortiseringer og eventuelle
nedskrivninger. Immaterielle eiendeler med bestemt levetid avskrives over utnyttbar levetid. Utnyttbar levetid og avskrivnings-
metode for immaterielle eiendeler med bestemt levetid vurderes arlig. Lineaere avskrivninger brukes for de fleste immaterielle
eiendeler, da dette anses 8 reflektere forbruket av eiendelene best. Kundeportefgljer amortiseres over forventet kundeforhold.
Utgifter som pélgper i forskningsstadiet av et prosjekt, kostnadsferes lgpende. Konsernet har ikke hatt utviklingsutgifter som
har oppfylt kriteriene for aktivering.

Anskaffelseskostnader for IT-systemer, programvare og lisenser amortiseres linesert over forventet brukstid som normalt er
3-5 &r. Integrerte virksomhetssystemer amortiseres linesert opp til 10 &r. Anskaffelseskostnadene til ervervet kundeportefelje
i finansvirksomheten amortiseres linezert over 10 &r, som er den estimerte gjenveerende tiden p8 kundeforholdene.

Goodwill, merkevarenavn og tilknytningsavgift for nasjonalt betalingsformidlingssystem anses & ha ubestemt levetid og
amortiseres ikke. Disse er gjenstand for &rlig nedskrivningsvurdering. Se ytterligere detaljer rundt nedskrivningsvurderinger
nedenfor.

Gevinst eller tap ved avgang av immaterielle eiendeler beregnes som differansen mellom netto salgsinntekt og eiendelens
regnskapsfarte verdi, og klassifiseres netto som del av «Andre driftskostnader» i resultatregnskapet.
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Andre  Sumandre Sum
Programvare Kunde- immaterielle immaterielle immaterielle
Belgp i tusen kroner oglisenser  portefalje eiendeler eiendeler Merkenavn Goodwill eiendeler
Akkumulert kostpris
Per 1. januar 2020 162 122 42313 411295 615730 630425 1071203 2317358
Tilgang 20577 - 139796 160374 - - 160 374
Avgang - - -76 839 -76 839 - - -76 839
Reklassifiseringer -39 621 - 40601 981 - - 981
Omregningsdifferanser - - 5414 5414 29492 53456 88362
Per 31. desember 2020 143079 42313 520267 705659 659916 1124659 2490235
Tilgang 6068 - 120301 126 369 - 40088 166458
Avgang - - - - - - -
Reklassifiseringer 50 308 - -50308 - - - -
Omregningsdifferanser - - -4 110 -4 110 -20493 -37 258 -61861
Per 31. desember 2021 199 456 42313 586149 827919 639424 1127489 2594831
Akkumulerte av- og nedskrivninger
Per 1. januar 2020 -96 179 -26 784 -23067 -146 030 - - -146 030
Av- og nedskrivninger -13 464 -3328  -112415  -129206 - - -129206
Avgang - - 76839 76839 - - 76839
Reklassifiseringer 600 - -600 - - - -
Omregningsdifferanser - - -2279 -2279 - - -2279
Per 31. desember 2020 -109 043 -30 112 -61521 -200675 - - -200675
Av- og nedskrivninger -52 130 -3328 -49339  -104797 - - -104797
Avgang - - - - - - -
Reklassifiseringer - - - - - - -
Omregningsdifferanser - - 1986 1986 - - 1986
Per 31. desember 2021 -161173 -33439 -108874 -303487 - - -303487
Netto bokfart verdi per 31. desember 2020 34036 12202 458746 504984 659916 1124659 2289560
Netto bokfert verdi per 31. desember 2021 38283 8874 477275 524432 639424 1127489 2291345

Av bokfgrt verdi av merkevarenavn er 264 millioner kroner henfgrt til OBOS Sverige (Myresjéhus og SmalandsVillan) og
350 millioner kroner til OBOS Block Watne per 31. desember 2021. Av bokfert verdi av goodwill er 499 millioner kroner
henfert til OBOS Sverige og 448 millioner kroner til OBOS Block Watne per 31. desember 2021.

Det ble 2020 foretatt en nedskrivning av forvaltningssystemet Xpand pé 58,6 millioner kroner i divisjon forvaltning og
radgivning.

Regnskapsprinsipp

Nedskrivningsvurderinger

Forimmaterielle eiendeler med ubestemt levetid og immaterielle eiendeler som ikke er tatt i bruk, estimeres gjenvinnbart
belgp &rlig samt nar det foreligger indikasjoner pa verdifall. Det gjenvinnbare belgpet for eiendelene estimeres for & beregne
eventuelt behov for nedskrivning. Goodwill og merkenavn ervervet ved virksomhetssammenslutninger er allokert til
individuelle kontantgenererende enheter.

Det gjenvinnbare belgpet for en eiendel er det hayeste av netto salgsverdi og bruksverdi. Ved vurdering av bruksverdi
neddiskonteres estimerte fremtidige kontantstremmer etter skatt til ndverdi ved hjelp av en diskonteringssats etter

skatt. Bruksverdiene ville ikke ha endret seg vesentlig med kontantstremmer og diskonteringsrenter for skatt. Fremtidige
kontantstremmer som legges til grunn ved beregningen er basert pa ledelsens beste estimater av fremtidig inntjening i
de kontantgenererende enheter. Terminalverdier beregnes ved hjelp av Gordons formel. Diskonteringsrenten (WACC) er
beregnet ut fra risikofri 10-&rig statsobligasjonsrente, observert meravkastning i markedet, bransjespesifikk risikopremie
og konsernets finansiering. Denne reflekterer ndveerende markedsvurderinger som er spesifikke for eiendelen eller den
kontantgenererende enheten som eiendelen tilhgrer.
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Hvis det gjenvinnbare belgpet for en eiendel eller kontantgenererende enhet anslés & veere lavere enn regnskapsfert verdi,
reduseres regnskapsfert verdi for eiendelen eller den kontantgenererende enheten til gjenvinnbart belgp. Verdifallet innregnes
i resultatregnskapet. Hvis et verdifall senere blir reversert, skes regnskapsfert verdi av eiendelen eller den kontantgenererende
enheten til oppdatert estimat av gjenvinnbart belgp, men begrenset til den verdien som ville veert innregnet hvis eiendelen
eller den kontantgenererende enheten ikke hadde veert nedskrevet i tidligere perioder. Dette gjelder ikke for goodwill.
Reversering av nedskrivning innregnes i resultatregnskapet.

Basert p4 disse analysene er ledelsen av den oppfatning at det ikke har veert behov for & foreta nedskrivninger av goodwiill
eller merkevarenavn per 31. desember 2021. Det ble ikke identifisert nedskrivningsbehov i 2020.

Note 16 Investeringer i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet

Regnskapsprinsipp

Investeringer i tilknyttede selskaper

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 gkonomi og drift uten & kontrollere disse avgjerelsene.

Konsernets investeringer i AF Gruppen ASA og Veidekke ASA er 31. desember 2021 p& henholdsvis 16,09 % og 19,28 %.
Ledelsens vurdering er at konsernet har betydelig innflytelse i disse selskapene. | AF Gruppen ASA er OBOS BBL selskapets
starste eier, det er f8 store aksjonzerer, og ledelsen i OBOS-konsernet er representert i styret ved konserndirektar for
Boligutvikling, Arne Baumann. | Veidekke ASA er OBOS BBL selskapets starste eier med & store aksjoneerer, og ledelsen i
OBOS-konsernet er representert i styret ved konsernsjef Daniel Kjgrberg Siraj. OBOS-konsernet er ogs8 medlem av valg-
komitéen. For begge selskapene har antall representerende stemmeberettigede pa generalforsamlingene historisk veert
betydelig lavere enn totalt antall utstedte stemmeberettigede aksjer. Dette indikerer en relativt sett hayere innflytelse enn
OBOS BBLs eierandel isolert. Konsernet vurderer med bakgrunn i dette investeringene i AF Gruppen ASA og Veidekke ASA
som tilknyttede selskaper. For investeringene i Solon Eiendom Holding AS og SBC Interessenter Holdco AB anses OBOS-
konsernet & ha betydelig innflytelse.

Investeringer i felleskontrollerte ordninger

En investering i felleskontrollert ordning er en kontraktsmessig avtale der konsernet og en eller flere parter patar seg en
gkonomisk aktivitet som er underlagt felles kontroll. Felles kontroll foreligger bare nér strategiske, finansielle og operasjonelle
beslutninger krever enstemmighet mellom partene som deler kontroll. Felleskontrollerte ordninger defineres enten som felles-
kontrollerte 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.

Flere av konsernets bolig- og nzeringsprosjekter er klassifisert som felleskontrollerte virksomheter. Disse virksomhetene er
organisert i egne juridiske enheter, enten som aksjeselskap eller ansvarlig selskap. Felleskontrollert virksomhet er relativt vanlig
i utviklingsprosjekter innen bolig- og nzeringseiendom. Slike prosjekter utferes i samarbeid med andre parter for & tilfare
komplementaer kompetanse og diversifisere risiko i prosjektportefaljen.

Egenkapitalmetoden

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 farstegangsinnregning vurderes tilknyttede selskap og felleskontrollert virksomhet til anskaffelseskost. Anskaffelseskost
inkluderer goodwill og andre merverdier identifisert pa kjepstidspunktet. Goodwill relatert til det tilknyttede selskapet og den
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felleskontrollerte virksomheten avskrives ikke. Konsernets andel av nettoresultatet i tilknyttede selskaper og felleskontrollert
virksomhet resultatfares p& egen linje innenfor driftsresultatet i resultatregnskapet. Selskapsregnskapene i tilknyttede
selskaper og felleskontrollert virksomhet omarbeides nar det er nedvendig for & tilpasse regnskapsprinsippene til konsernets

prinsipper.
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Arets bevegelser for investering i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet fremkommer av falgende tabell:

Andel
resultat inkl.
verdiendring

Eierandel/ Anskaf- Bokfgrt  investerings- Kjep/(salg) Bokfart
Regnskapet for enkelte investeringer er ikke tilgjengelig ved avleggelse av konsernregnskapet. For disse estimeres konsernets Belep i tusen kroner stemmeandel felseskost verdi  eiendommer Utbytte og annet verdi
resultatandel basert pa beste tilgjengelige informasjonsgrunnlag. Firmanavn/forretningskontor 31.12.2021 01.01.2021 01.01.2021 2021 2021 2021 31.12.2021
Aksjeinvesteringer
Ved transaksjoner mellom et konsernselskap og et tilknyttet selskap eller en felleskontrollert virksomhet elimineres eller AF Gruppen ASA, Oslo 16,09 % 842883 692022 165823 -180 429 -1459 675957
utsettes urealiserte gevinster eller tap forholdsmessig i henhold til konsernets andel i det tilknyttede selskapet eller den Veidekke ASA, Oslo 19,28 % 448 647 733515 193 504 -144 602 87 968 870385
felleskontrollerte virksomheten. JM AB, Stockholm 0,00 % 2207 108 2480758 97 905 -179 126 -2399537 -
Sveriges Bostadsrattscentrum
Nar konsernets tapsandel overstiger investeringen i et tilknyttet selskap eller felleskontrollert virksomhet, reduseres konsernets (SBC) AB, Stockholm 40,41 % 396 347 373776 9406 -22129 -5153 355900
balansefarte verdi til null, og ytterligere tap innregnes ikke med mindre konsernet har patatt seg juridiske eller underforstatte Solon Eiendom Holding AS, Oslo 49,50 % - - - - 1548060 1548060
forpliktelser eller foretatt utbetalinger pa vegne av disse tilknyttede selskapene eller felleskontrollerte virksomhetene. Construct Venture AS, Oslo 50,00 % 17576 12081 -708 - - 11373
Ved indikasjoner pé verdifall blir det gjennomfert en nedskrivningstest av den balansefgrte verdien av investeringen. Ved Annen virksomhet
verdifall beregnes eventuelt nedskrivningsbelgp som forskjellen mellom gjenvinnbart belgp av investeringen og dens Hybel AS, Oslo 20,00 % 5000 5525 - - - 5525
bokferte verdi, og differansen blir regnskapsfert pd samme linje som resultatandelen fra tilknyttet selskap eller felleskontrollert Boligenergi AS, Oslo 50,00 % 45 5154 - - - 5154
virksomhet i resultatregnskapet. Nedskrivningen reverseres dersom det er indikasjoner for dette og en ny nedskrivningstest
viser at verdien er hgyere enn balansefert belgp. Boligutvikling
OBOS Ulveseth Utvikling AS,
Bergen 50,00 % 28 053 18 348 22611 -24 500 - 16 459
Tabellen nedenfor viser en spesifikasjon av resultatferte belgp knyttet til investeringer i tilknyttede selskaper og OBOS Ulveseth Straumsfjellet AS,
felleskontrollert virksomhet: Oslo 50,00 % 47 904 26 099 709 - -25 000 1807
Lillo Gard AS, Oslo 25,00 % 1254 14948 412 -7 400 -625 7335
Belap i tusen kroner 2021 2020 Lillo Gard KS, Oslo 22,50 % 4503 6800 910 -6 750 -2 250 -1291
Andel av resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 1019229 982 269 Lerenvangen Utvikling AS, Oslo 50,00 % 69667 162 243 61733 -140 000 - 83977
Verdiendring investeringseiendom i tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 56 281 61967 M17 Utvikling AS, Oslo 50,00 % 103 880 70715 90 624 - - 161 339
Gevinst fra salg av tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 2135603 26 954 Nordliveien KS, Oslo 30,00 % 360 -6 812 -146 - - -6 958
Sum resultat fra tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet 3211113 1071190 Sandsli Boligutvikling AS, Bergen 50,00 % 510 19679 4017 - - 23697
LZBOS AS, Oslo 50,00 % 96 169 57 888 - - - 57 888
Bjornegéardssvingen 11-13 ANS, Oslo 50,00 % 1250 34483 95 040 -53793 -39 523 36 207
Leangenbukta AS, Trondheim 50,00 % 69 300 52180 7 346 - - 59526
Frysjaparken Utvikling AS, Oslo 50,00 % 181 556 66 190 179080 - -136 627 108 643
Nesgata 19 Utvikling AS, Oslo 50,00 % 114 515 111503 3798 - - 115301
Knut Alvsonsgate 20 AS, Oslo 50,00 % 100 188 -14 - - 175
Husby&sen Utbyggingsselskap AS,
Stjordal 49,50 % 7972 12 164 -1249 -7 497 -7 972 -4 555
Brobekkveien 50 AS, Oslo 0,00 % 73373 38576 41381 - -79 957 -
Jarlheimsletta AS, Trondheim 50,00 % 154 085 165771 7 959 - - 173730
Vangsveien 33 AS, Hamar 50,00 % 17 498 15931 -1187 - - 14 745
Vangsveien Prosjekt AS, Hamar 33,33% 11118 11 415 107 - - 11523
Ngstegaten 72-74 AS, Bergen 50,00 % 35062 30404 -5210 - - 25194
Brekkeveien 19 Holding AS, Oslo 50,00 % 15250 16 803 -6 661 - - 10 142
H20 Eiendom AS, Stavanger 50,00 % 1000 25960 -76 - - 25884
Mariebo Utvikling AS, Oslo 50,00 % 15 -1934 -3665 - 20000 14 402
Veifor AS, Oslo 50,00 % 60 5848 -20 - - 5828
Ulset Utvikling AS, Oslo 50,00 % 60 21707 - - - 21707
Jasund Utviklingsselskap AS, Sola 18,00 % 890 8348 712 - 5257 14 317
KHAF Utveckling AB, Vaxjo 50,00 % - - - - 37039 37039
Halltorps Gards
Hyresbostader AB, Myreso 0,00 % - 17516 - - -17 516 -
Angsladen Fastighetsforvaltning AB,
Myresd 50,00 % - 16 769 208 - -1114 15862
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Andel
resultat inkl.
verdiendring

Eierandel/ Anskaf- Bokfgrt  investerings- Kjop/(salg) Bokfart
Belgp i tusen kroner stemmeandel felseskost verdi  eiendommer Utbytte og annet verdi
Firmanavn/forretningskontor 31.12.2021 01.01.2021 01.01.2021 2021 2021 2021 31.12.202
Naeringseiendom
Asegérden AS, Bergen 50,00 % 15055 211914 49603 - - 261517
Dstre Aker vei 33 AS, Oslo 50,00 % 24122 22637 1905 - - 24 541
Youngstorget Eiendom AS, Oslo 25,00 % 10000 80665 8303 -432 - 88 535
Fredvang Eiendom AS, Hamar 50,00 % 18 826 41353 5982 - - 47 335
Fanteria AS, Bergen 50,00 % 22786 68598 4434 -5000 - 68032
Berget Utviklingseiendom AS, Oslo 50,00 % 8785 26 110 36806 - - 62916
Energihuset Lillestram AS, Bergen 49,00 % - - -101 - 16 831 16 730
Finnbergasen Borettslag, Bergen 28,50 % - - - - 12791 12791
Vagedalen 31-35 Borettslag, Bergen 45,90 % - - - - 21778 21778
ON Property AS, Drammen 49,00 % - - 1570 - 23528 25098
Dvrige selskaper 303 340 18995 3455 -15400 6752 13802
Sum tilknyttede selskaper og
felleskontrollert virksomhet 5355925 5792834 1076 305 -787 058 -936 729 5145 352
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For ervervede og avhendede tilknyttede selskaper og felleskontrollert virksomhet i 2021 henvises det til note 3. Konsernet

har per 31. desember 2021 ytt I&n til tilknyttede selskaper p8 til ssmmen 776,4 millioner kroner (665,5 millioner kro
31. desember 2020).

Note 17 Finansielle investeringer og utlan til kunder

Regnskapsprinsipp

Finansielle investeringer bestar av investeringer i ulike verdipapirer som aksjer, andeler i aksje- og pengemarkedsfond,
sertifikater og obligasjoner. Slike finansielle investeringer klassifiseres i kategorien «Finansielle eiendeler til virkelig verdi»
med innregning av endringen i markedsverdi i konsernets resultatregnskap som en del av finanspostene. Se note 18 og 21
for neermere beskrivelse av klassifikasjon av finansielle eiendeler og forpliktelser.

For investeringer i barsnoterte aksjer, fondsandeler og andre verdipapirer, fastsettes markedsverdien til sist tilgjengelige
noterte sluttkurs p8 balansedagen. For gvrige aksjeinvesteringer fastsettes verdien p& grunnlag av relevant tilgjengelig
markedsinformasjon. Informasjon fra Nordic Bond Pricing benyttes som grunnlag for verdsettelse av markedsverdi for
sertifikater og obligasjoner. Se note 18 for neermere beskrivelse av finansielle instrumenter til virkelig verdi.

ner per

Belgp i tusen kroner 31.12.2021 31.12.2020
Barsnoterte foretak 215268 85321
Ikke-barsnoterte foretak 189 391 282801
Markedsbaserte investeringer 4289 459 1177073
Langsiktige obligasjoner 3744934 5082789
Sum finansielle anleggsmidler 8439 051 6627 985
Kortsiktige obligasjoner? 2486 324 1059895
Sum finansielle omlgpsmidler 2486 324 1059 895
Langsiktig utlan til kunder 46 523610 43168 556
Kortsiktig utlan til kunder 216 347 324587
Utlan til kunder 46 739 957 43 493 143
Sum finansielle instrumenter 57 665 332 51181 022
Y Inkludert i andre omlgpsmidler

«Bgrsnoterte foretak» bestér av investeringen i Multiconsult ASA og Otovo AS.

«lkke-bgrsnoterte foretak» bestar i hovedsak av investeringen i Eika Boligkreditt AS.

| «Markedsbaserte investeringer» inngér blant annet konsernets plassering av overskuddslikviditet i ulike
pengemarkedsfond.

Spesifikasjon av obligasjoner

31.12.2021 Anskaffelses- Bokfort- Urealisert
Belgp i tusen kroner Risikoklasser kost verdi verdiendring
Obligasjoner/lan (kommune/stat) 0% 947 211 928921 -18290
Obligasjoner/lan (bank/finans) 10 % 2815970 2816013 43
Sum 3763181 3744934 -18 247
31.12.2020

Obligasjoner/lan (kommune/stat) 0% 1659952 1645827 -14 125
Obligasjoner/1&n (bank/finans) 10 % 3434857 3436962 2106
Sum 5094 809 5082789 -12 019
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Per 31. desember 2020

Note 18 Eiendeler og forpliktelser til virkelig verdi Belap i tusen kroner Niva Niva 2 Niva 3 Totalt
Eiendeler
Investeringseiendommer - - 12150674 12 150674
Regnskapsprinsipp Netto utlan til og fordringer p& kunder - - 816 209 816 209
Basert p8 karakteristika til de ulike finansielle instrumentene som er innregnet i konsernregnskapet, er disse gruppert i klasser Sertifikater og obligasjoner - 5082789 - 5082789
og kategorier som beskrevet nedenfor. Aksjer, andeler og andre verdipapirer 85321 1177073 282 801 1545195
Finansielle derivater - 113179 - 113179
Estimerte virkelige verdier er basert p4 tilgjengelige markedspriser eller verdsettelsesmetoder som beskrevet i falgende Sum eiendeler 85321 6373 041 13249 684 19708 046

verdsettelseshierarki;

Forpliktelser

Niva 1: Noterte markedspriser i et aktivt marked for identiske finansielle instrumenter. Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - 3207288 - 3207288
Niva 2: Annen observerbar informasjon om finansielle instrumenter som ikke er noterte markedspriser som i niva 1, men som Finansielle derivater - 156 129 - 156 129
er utledet enten direkte eller indirekte, eksempelvis fra prisinformasjon. Sum forpliktelser - 3363417 - 3363417

Niva 3: Annen informasjon om finansielle instrumenter som ikke er basert p8 observerbare markedsdata.
Det har ikke veert overferinger mellom niva 1 og niva 2 i perioden.
Rentebaerende gjeld
Virkelig verdi av rentebeerende gjeld er basert p& noterte priser der slike er tilgjengelige. Verdien av andre rentebzerende
forpliktelser er beregnet ved & benytte aktuelle rentekurver og kredittmargin p& balansetidspunktet.

Finansielle derivater

Derivater balansefares til virkelig verdi pa det tidspunktet derivatkontrakten inng8s og deretter lapende til virkelig verdi. Note 19 Kundeford ringer, andre omI@psmidIer og eiendeler holdt for Salg
Derivater presenteres som eiendel dersom verdien er positiv og som forpliktelse dersom verdien er negativ. Virkelige verdier

av rente- og valutabytteavtaler beregnes basert pd neddiskonterte fremtidige kontantstremmer ved bruk av rentekurver,

valutakurser og valutadifferanser. Markedsverdirapporter fra finansinstitusjoner mottas pa jevnlig basis for konsernets Regnskapsprinsipp
finansielle derivater. Kundefordringer og andre fordringer

Kundefordringer oppstar ved salg av varer eller tjenester innenfor den ordinzere driftssyklusen til konsernet. Kundefordringer
Utlan til og fordringer pa kunder klassifiseres som omlgpsmidler. Andre fordringer klassifiseres som omlgpsmidler dersom oppgjer forventes innen tolv
Virkelig verdier beregnes basert pa kontraktsfestede kontantstremmer p4 fastrentelan, neddiskontert med markedsrente maneder. Fordringer méles til virkelig verdi ved fgrstegangsinnregning. Ved etterfalgende maling vurderes fordringer til
inklusive en kredittpremie p& balansetidspunktet. Rentekurven utledes av observerbare markedsrenter. amortisert kost, fratrukket avsetning for inntrufne tap.
Investeringseiendom Kundefordringer og andre fordringer er redusert med avsetninger for forventet kredittap. Spesifikke fordringer nedskrives
Se note 13 for ytterligere informasjon. nér ledelsen anser at de ikke lenger kan inndrives helt eller delvis. Konsernet har historisk sett hatt lave tap pa sine fordringer.

Eiendeler holdt for salg

Finansielle instrumenter verdsatt til virkelig verdi Eiendeler og gjeld blir klassifisert som holdt for salg nar balansefert belap i hovedsak vil bli realisert ved en salgstransaksjon

Per 31. desember 2021 og et salg er vurdert som sveert sannsynlig. Ledelsen mé ha forpliktet seg til et salg, og salget mé& vaere forventet gjennomfert

Belgp i tusen kroner Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt innen ett &r fra balansedato. | konsernets oppstilling av finansiell stilling presenteres relevante eiendeler og forpliktelser som

Eiendeler henholdsvis Eiendeler holdt for salg og Gjeld holdt for salg fra tidspunktet kriteriene for holdt for salg er oppfylte. Méling skjer

Investeringseiendommer - - 13433751 13433751 til det laveste av balansefert verdi og virkelig verdi fratrukket salgsutgifter, med unntak av investeringseiendom som maéles til

Netto utlan til og fordringer p& kunder - - 936724 936 724 virkelig verdi.

Sertifikater og obligasjoner - 3744934 - 3744934

Aksjer, andeler og andre verdipapirer 215268 4289459 189 391 4694 117

Finansielle derivater - 24 563 - 24563 Belgp i tusen kroner 2021 2020

Sum eiendeler 215 268 8 058 956 14 559 866 22834090 Kundefordringer 630913 484 263
Avsetning tap péa fordringer -19777 -18 268

Forpliktelser Sum kundefordringer per 31. desember 611 136 465 995

Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - 2387484 - 2387484

Finansielle derivater - 65594 - 65594

Sum forpliktelser - 2453077 - 2453077

Det har ikke veert overfgringer mellom niv8 1 og niva 2 i perioden.
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Spesifikasjon av aldersfordeling for kundefordringer Belop i tusen kroner 2021 2020
Per 31. desember 2021 Andre langsiktige ikke-rentebzerende forpliktelser 199 874 131876
Bokfert Ikke forfalt Mindre enn Mellom 30 Annen langsiktig ikke-rentebeerende gjeld 114 467 149 552
Belgp i tusen kroner verdi pa balansedagen 30 dager og 365 dager Over1ar Sum langsiktig ikke-rentebaerende gjeld per 31. desember 314 340 281428
Kundefordringer 630913 313585 63 446 95438 158 444
Avsetning tap pa fordringer -19777 -3883 -281 -5493 -10 120 Belap i tusen kroner 2021 2020
Sum kundefordringer 611136 309702 63 165 89 945 148 324 Sum leverandergjeld per 31. desember 1308 229 1256 079
Per 31. desember 2020 Belgp i tusen kroner 2021 2020
Bokfart Ikke forfalt Mindre enn Mellom 30 Skyldig offentlige avgifter, skattetrekk, feriepenger og lignende 454031 476 582
Belgp i tusen kroner verdi pa balansedagen 30 dager og 365 dager Over14r Palgpte kostnader, inkludert finanskostnader 470990 412 463
Kundefordringer 484263 382612 58805 28790 14 057 Forskuddsbetalt og utsatt inntekt 606 615 547 470
Avsetning tap péa fordringer -18 268 -546 -195 -4 169 -13358 Avsetning for restrukturering og forpliktelser? 214915 251529
Sum kundefordringer 465 995 382 066 58 610 24621 698 Annen kortsiktig ikke-rentebaerende gjeld 858779 533 486
Sum kortsiktig ikke-rentebzerende gjeld per 31. desember 2605 330 2221531
Spesifikasjon av andre omlgpsmidler Belgp i tusen kroner 2021 2020
Belap i tusen kroner 2021 2020 Sum gjeld klassifisert som holdt for salg per 31. desember 118 616 175934
Andre rentebaerende fordringer 64922 63198 » For ytterligere informasjon vedrerende avsetning for restrukturering og avsetning for forpliktelser henvises det til note 23.
Opptjente inntekter 268 964 316 089
Forskuddsbetalte kostnader 53918 70129 Balanseposten gjeld klassifisert som holdt for salg per 31.12.2021 er knyttet til virksomheten i Danmark, OBOS Danmark.
Finansielle omlgpsmidler 2486324 1059895 | 2020 utgjorde gjeldspostene i Christian Kroghs Gate 12 i Oslo en stor del av balanseposten gjeld klassifisert som holdt
Andre ikke-rentebzerende fordringer 302807 224 669 for salg per 31. desember 2020. Eiendommen ble solgt 8. januar 2021.
Sum andre omlgpsmidler per 31. desember 3176 934 1733979

Y For ytterligere informasjon vedrgrende finansielle omlgpsmidler henvises det til note 17.

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Sum eiendeler klassifisert som holdt for salg per 31. desember 315720 391960

Note 21 Klassifikasjon av finansielle eiendeler og forpliktelser

Balanseposten eiendeler klassifisert som holdt for salg per 31.12.2021 er knyttet til virksomheten i Danmark, OBOS

Danmark. | 2020 utgjorde Christian Kroghs Gate 12 en stor del av balanseposten eiendeler klassifisert som holdt for

salg per 31. desember 2020. Eiendommen ble solgt 8. januar 2021. Regnskapsprinsipp

Klassifisering

I henhold til IFRS 9 klassifiseres konsernets finansielle eiendeler basert pa virksomhetsmodellen for hvordan finansielle
eiendeler styres samt kjennetegnene til de finansielle eiendelenes kontraktsregulerte kontantstrammer.

Finansielle eiendeler og forpliktelser klassifiseres i en av fglgende kategorier:

Note 20 lkke-rentebaerende gjeld og gjeld klassifisert som holdt for salg

Regnskapsprinsipp

Leverandargjeld

Leverandgrgjeld er forpliktelser til & betale for varer eller tjenester som er levert fra leverandgrene til den ordinzere driften.
Leverandgrgjeld klassifiseres som kortsiktig og males til virkelig verdi ved ferstegangsinnregning. Ved etterfglgende méling
vurderes leverandgrgjeld til amortisert kost.

Gjeld holdt for salg

Eiendeler og gjeld blir klassifisert som holdt for salg nar balansefart belgp i hovedsak vil bli realisert ved en salgstransaksjon
og et salg er vurdert som sveert sannsynlig. Ledelsen m& ha forpliktet seg til et salg og salget mé& veaere forventet gjennomfart
innen ett &r fra balansedato. | konsernets oppstilling av finansiell stilling presenteres relevante eiendeler og forpliktelser som
henholdsvis Eiendeler holdt for 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.

e virkelig verdi over resultatet
e virkelig verdi over utvidet resultat (gvrige resultatelementer)
e 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 maling av eiendeler eller ved regnskapsfaring av tilhgrende gevinster eller tap p4 ulikt grunnlag. Finansielle
forpliktelser kan ogsa klassifiseres i denne kategorien dersom de finansielle instrumentene er en del av en portefalje som
styres og vurderes p& bakgrunn av virkelig verdi i samsvar med en dokumentert risikoh8ndterings- eller investeringsstrategi.

Finansielle eiendeler og forpliktelser over utvidet resultat (avrige resultatelementer)

En finansiell eiendel som innehas i en virksomhetsmodell hvis formal kan oppnas ved bade & motta kontraktsregulerte
kontantstremmer og selge finansielle eiendeler skal males til virkelig verdi over utvidet resultat. OBOS-konsernet har ingen
finansielle instrumenter klassifisert i denne malekategorien per 31. desember 2021.

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 pafalgende kriterier er oppfylt:

* Eiendelene omfattes av en virksomhetsmodell der formalet er & holde eiendelene for 8 motta de kontraktsregulerte
kontantstremmene.
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e De kontraktsregulerte kontantstreammene bestar kun av betaling av hovedstol og renter. Finansielle forpliktelser

balansefart til amortisert kost er ved farstegangsinnregning regnskapsfert til virkelig verdi fratrukket eventuelle henferbare

transaksjonskostnader.

Innregning

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

Fraregning

eler

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 & gjere opp netto eller realisere eiendelen og gjere opp forpliktelsen samtidig.

Per 31. desember 2021

Virkelig verdi over resultatet Amortisert kost

Per 31. desember 2020

Virkelig verdi over resultatet
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Amortisert kost

Virkelig

Finansielle Finansielle Finansielle Finansielle verdi over
Belgp i tusen kroner eiendeler forpliktelser eiendeler forpliktelser utvidet resultat Totalt
Finansielle eiendeler
Derivater
Finansielle derivater 113179 - - - - 113179
Rentebeerende fordringer
Utlan til og fordringer p& kredittinstitusjoner - - 1900 358 - - 1900358
Netto utlan til og fordringer pa kunder 816 209 - 42676934 - - 43493143
Gjeldsinstrumenter
Sertifikater og obligasjoner 5082789 - - - - 5082789
Aksjer, andeler og andre verdipapirer 1545195 - - - - 1545195
Kundefordringer - - 465995 - - 465995
Kontanter - - 69972 - - 69972
Sum finansielle eiendeler 7557 372 - 45113259 - - 52670631
Finansielle forpliktelser
Derivater
Finansielle derivater - 156 129 - - - 156 129
Rentebzerende gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner - - - 12080511 - 12080511
Ansvarlig l&nekapital - - - 400 182 - 400 182
Innskudd fra og gjeld til kunder - - - 19246353 - 19246353
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - 3207288 - 27331201 - 30538489
Andre finansielle forpliktelser
Leverandgrgjeld - - - 1256079 - 1256079
Sum finansielle forpliktelser - 3363417 - 60314326 - 63677742

Virkelig

Finansielle Finansielle Finansielle Finansielle verdi over
Belgp i tusen kroner eiendeler forpliktelser eiendeler forpliktelser utvidet resultat Totalt
Finansielle eiendeler
Derivater
Finansielle derivater 24563 - - - - 24563
Rentebaerende fordringer
Utlan til og fordringer pa kredittinstitusjoner - - 856 542 - - 856 542
Netto utlan til og fordringer p& kunder 936 724 - 45803233 - - 46739957
Gjeldsinstrumenter
Sertifikater og obligasjoner 3744934 - - - - 3744934
Aksjer, andeler og andre verdipapirer 4694 117 - - - - 4694117
Kundefordringer - - 611 136 - - 611136
Kontanter - - 75987 - - 75987
Sum finansielle eiendeler 9400338 - 47346898 > - 56747236
Finansielle forpliktelser
Derivater
Finansielle derivater - 65594 - - - 65594
Rentebaerende gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner - - - 10479887 - 10479887
Ansvarlig lanekapital - - - 900785 - 900 785
Innskudd fra og gjeld til kunder - - - 20964549 - 20964549
Gjeld stiftet ved utstedelse av verdipapirer - 2387484 - 31984000 - 34371484
Andre finansielle forpliktelser
Leverandgrgjeld - - - 1308229 - 1308229
Sum finansielle forpliktelser - 2453077 - 65637450 - 68090528
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Note 22 Pantstillelser og garantier Note 24 Tilleggsinformasjon om egenkapital

Pantstillelser per 31. desember Regnskapsprinsipp

Belgp i tusen kroner 2021 2020 Andelskapital

Pantstillelser overfor kredittinstitusjoner 43884 422 44369972 OBOS er et boligbyggelag hvor medlemmene er andelseiere. Medlemmenes innskudd er konsernets andelskapital. Andels-
Sum 43 884 422 44 369 972 kapitalen utgjer summen av de til enhver tid tegnede andelenes palydende.

Eiendeler stilt som sikkerhet per 31. desember 2021 bestar av 8,4 milliarder kroner i varige driftsmidler og investerings-
eiendommer, 9,8 milliarder kroner i varelager og 25,7 milliarder kroner i kundefordringer og utlan i bankvirksomheten.

Eiendeler stilt som sikkerhet per 31. desember 2020 besto av 9,8 milliarder kroner i varige driftsmidler og investerings-
eiendommer, 11,2 milliarder kroner i varelager og 23,4 milliarder kroner i kundefordringer og utlan i bankvirksomheten.

Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser i datterselskaper vises som en separat del av konsernets egenkapital, og deres andel av resultatet vises

i fordelingen av periodens ordinzgere resultat og totalresultat. Prinsipp for maling av minoritetsinteresser besluttes for hver
virksomhetssammenslutning spesifikt. Transaksjoner med ikke-kontrollerende eiere i datterselskaper som ikke medferer endret
kontroll behandles som egenkapitaltransaksjoner. Forskjellen mellom vederlaget og forholdsmessig andel av balansefert verdi

av minoritetsinteresser innregnes mot egenkapitalen til morselskapets eiere.
Garantier per 31. desember

Belgp i tusen kroner 2021 2020 Hybridkapital
L&negarantier 4191868 2237894 Utstedte hybridkapitalinstrumenter er evigvarende fondsobligasjoner hvor konsernet har en ensidig rett til & ikke betale
Betalingsgarantier 101 195 185454 renter eller tilbakebetale hovedstolen til investorene. Obligasjonsl8nene er utstedt med en palydende rente, men utsteder
Kontraktsgarantier 7086 473 5813079 har ikke plikt til & betale renter. Renter i perioden utbetales lgpende til hybridkapitalinvestorene. Som felge av disse vilkarene
Annet garantiansvar 50694 19950 tilfredsstiller ikke instrumentene kravene til forpliktelse i IAS 32 og innregnes som egenkapital.
Sum? 11 430 230 8256 376
Y Hvorav selvskyldnerkausjoner p8 vegne av tilknyttede selskaper 256 697 101 364
Falgende oversikt viser spesifikasjonen av andre inntekter og kostnader som inngér i konsernets totalresultat tilordnet
majoriteten:
Andre inntekter og kostnader
@vrige resultat-
Note 23 Avsetning for forpliktelser :mreg”‘”gs' Omregnings-  elementeri
ifferanser p& differanser tilknyttede
investeringer i pa utlan til selskaperog  Verdiendring
utenlandske utenlandske felleskontrollert egen Estimatavvik
Regnskapsprinsipp Belep i tusen kroner virksomheter  virksomheter virksomhet kredittrisiko pensjon Sum
Konsernet kan veere part i ulike tvister, kommersielle uenigheter og krav, herunder dialoger med myndigheter relatert til Egenkapital per 1. januar 2020 32215 22 457 -72 675 -14 933 -2 004 -34 939
konsernets virksomhet, skatteposisjoner, investeringer og lignende. Utfallet av disse er heftet med usikkerhet. Ledelsen @vrige resultatelementer i perioden 197 567 13075 -26 387 -1325 -14 356 168 575
vurderer blant annet sannsynligheter for ugunstig utfall og muligheten til & foreta et rimelig sikkert estimat av mulige tap. Inntektsskatt - -2 876 - 275 3158 557
Uforutsette hendelser eller endringer i disse faktorene kan medfere at konsernet mé endre avsetningene for et forventet utfall. Sum gvrige resultatelementer i perioden 197 567 10198 -26 387 -1050 -11 198 169 131
Likeledes kan det medfere at konsernet mé avsette for forhold det ikke tidligere er avsatt for, hvis ikke et tap ble vurdert som Egenkapital per 31. desember 2020 229782 32656 -99 061 -15983 -13202 134192
sannsynlig eller at tapet ikke kunne estimeres pélitelig. @vrige resultatelementer i perioden -180 322 -8452 22756 -4 296 - -170 313
Inntektsskatt - 1860 - 1034 - 2893
Sum gvrige resultatelementer i perioden -180 322 -6 593 22756 -3262 - -167 420
Det foreligger ingen avsetninger av vesentlig sterrelse knyttet til tvistesaker, kommersielle uenigheter eller krav per Reklassifisering - avvikling av ytelsesordning - - - - 13202 13202
31. desember 2021. Det er usikkerhet ved enkeltsaker, men ledelsen er av den oppfatning at disse, basert p4 tilgjengelig Salg tilknyttede selskaper - - 56 703 - - 56 703
informasjon, vil bli lgst uten at de individuelt eller samlet svekker konsernets finansielle stilling i seerlig grad. Egenkapital per 31. desember 2021 49 461 26 063 -19603 -19 245 - 36676
2021 2020
Minoritetens Minoritetens
Andre  Bruksendring andel av Andre  Bruksendring andel av
inntekter og eierbenyttede  omregnings- Sum inntekter og eierbenyttede  omregnings- Sum
Belgp i tusen kroner kostnader  eiendommer differanser totalresultat kostnader  eiendommer differanser totalresultat
@vrige resultat-
elementeriperioden  -170 313 = -230 -170 543 168575 - 208 168 782
Inntektsskatt 2893 = - 2893 557 - - 557

Sum gvrige resultat-
elementeriperioden -167 420 - -230 -167 650 169131 - 208 169339
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Tabellen nedenfor viser andelen av konsernets totalresultat og egenkapital tilordnet minoritetsinteresser: Inn-/utbetalinger ved avgang/tilgang av aksjer og verdipapirer

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Belgp i tusen kroner Boligutvikling Neeringseiendom Dvrige Sum Innbetalinger ved salg av aksjer 90173 140 240
Minoritet per 1. januar 2020 36788 - 20560 57 348 Innbetalinger ved salg av obligasjoner 5333763 4858514
Andel av &rets resultat 7896 - 5323 13219 Innbetalinger ved salg av verdipapirer 545 888 1518227
Andel av gvrige resultatelementer 234 - -26 208 Sum innbetalinger ved avgang av aksjer og verdipapirer 5969 824 6 516 982
Utbytte -10 044 - -4 969 -15013 Utbetalinger ved kjep av aksjer -12 147 -4 651
Transaksjoner med minoritet 2034 47 354 - 49388 Utbetalinger ved kjep av obligasjoner -5 445963 -6 251133
Minoritet per 31. desember 2020 36908 47 354 20888 105 150 Utbetalinger ved kjgp av verdipapirer -3640000 -1500019
Andel av &rets resultat 8707 1644 5125 15476 Sum utbetalinger ved tilgang av aksjer og verdipapirer -9098 110 -7 755 803
Andel av gvrige resultatelementer -230 - - -230
Utbytte -8 059 - -7 092 -15151 2021
Transaksjoner med minoritet -9247 -45 182 2100 -52 329 Innbetalinger ved salg av aksjer i 2021 bestod i all hovedsak av salg av konsernets investering i Heehre & Isachsen
Minoritet per 31. desember 2021 28 079 3816 21022 52917 Gruppen AS.
Datterselskaper med de vesentligste minoritetsinteressene er i OBOS Nordvest Utbygging AS innenfor Boligutvikling og Inn-/utbetalinger ved kjgp og salg av obligasjoner er i all hovedsak relatert til OBOS-banken.

Stema R&dgivning AS innenfor Forvaltning og rédgivning.
Inn-/utbetalinger ved kjgp og salg av verdipapirer er relatert til kjsp og salg av andeler i pengemarkedsfond.

Spesifikasjonen nedenfor viser ssmmenhengen mellom endringene i balansefert verdi av rentebaerende gjeld og
tilherende kontantstreammer:

Per 31. Kjepte/ Per 31.
Note 25 Tilleggsinformasjon om kontantstremoppstilling desember Opp- Ned- solgte Over- Andre Valuta-  desember
Belgp i tusen kroner 2020 trekk betaling selskaper feringer effekter omregning 2021
Kontantstrammen
Regnskapsprinsipp obligasjonsgjeld 30538489 8982922  -5071108 - 1163 -79981 - 34371484
Kontantstremoppstilling Kontantstremmen
Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden. Kontantstremoppstillingen viser konsernets samlede bankl&n og andre
kontantstrem fordelt pa drifts-, investerings- og finansieringsaktiviteter. Innbetalinger og utbetalinger vises separat for gjeldsposter 13278543 8701950 -10224 241 328387 -1163 -28 247 -142994 11912235
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. Langsiktig rente-
beerende gjeld 30046434 12188063 -353 536 - -7 022347 84252 -21918 34920949
Kontanter og kontantekvivalenter Kortsiktig rente-
Som kontanter og kontantekvivalenter regnes kontantbeholdning og bankinnskudd. baerende gjeld 13770597 5496809  -14941813 328 387 7022347 -192 480 -121077 11362771
Per 31. Kjepte/ Per 31.
Inkludert i kontanter og kontantekvivalenter per 31. desember 2021 er bundne midler pa 67 millioner kroner (66 millioner desember Opp- Ned- solgte Over- Andre Valuta- desember
kroner i 2020), som hovedsakelig relaterer seg til skattetrekkskonti. Belop i tusen kroner 2019 trekk betaling selskaper fringer effekter  omregning 2020
Inn-/Utbetalinger ved avgang/tilgang av selskap, fratrukket kontanter anhendet/overtatt Kontantstremmen
Belgp i tusen kroner 2021 2020 obligasjonsgjeld 29579348 4903453 -4 146 563 - 9917 192334 - 30538489
Kontant vederlag 1051099 2908 468 Kontantstremmen
Kontanter i solgte selskaper -7 589 -55718 bankl&n og andre
Netto innbetaling i forbindelse med salg av datterselskaper 1043510 2852749 gjeldsposter 11562022 10648861  -9879573 1805928 - -1057 396 198700 13278543
Kontant utbetaling -1239990 -2 028 418
Kontanter overtatt i kjgpte selskaper 23621 142722 Langsiktig rente-
Netto utbetaltiforbindelse med kjgp av datterselskaper -1 216 369 -1 885 696 baerende gjeld 30220506 7064382 -544 340 - -6692418 -39041 37345 30046434
Kortsiktig rente-
| 2021 utgjer salg av Dkern Torgvei 13 AS og Ulvenparken borettslag de vesentligste salgstransaksjonene. beerende gjeld 10920864 8487931 -13481796 1805928 6702335 -826 021 161355 13770597
| 2020 var innbetalingene knyttet til salgene av OBOS Energi og eiendommene p4 Lillestram («Portalen-selskapene»). «Andre effekter» bestar i all hovedsak av ikke-kontantgenerende transaksjoner som virkelig verdijustering av

rentebzerende gjeld, reklassifisering til holdt for salg samt kapitalisering av rentekostnader.
Kjgp av Luna AS, Nya Hem Bostadutveckling 1 AB og Rosenholmsveien 4 AS utgjer de starste utbetalingene knyttet til
kizp av datterselskaper i 2021.

[ 2020 var utbetalingene knyttet til kjgp av boligsselskapene FP Bolig Sentrum AS, FP OBOS JV AS og Dkern
Torgvei 13 AS.
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Note 26 Utlan til kunder fordelt p8 kundesegmenter i finansvirksomheten

OBOS-banken definerer sine hovedkundesegmenter til & veere bedriftsmarked og personmarked. Innenfor segmentet
bedriftsmarked er boligselskaper bankens viktigste kundegruppe. Innen personmarked er OBOS-medlemmer den
dominerende kundegruppen. Hovedvekten av lanene er gitt til kunder som geografisk harer til omrédet Stor-Oslo.

Herav
Per 31. desember 2021 Ubenyttet Taps- misligh.
Belgp i tusen kroner Brutto utlan bevilgning Garantier avsetning Sum engas;j.
Personmarked (PM) 14 328 561 624 575 - -38372 14914764 142 207
Bedriftsmarked (BM) 32455533 1106 800 13429 -5765 33569997 -
Sum hovedsegmenter 46784 094 1731375 13429 -44 137 48 484761 142 207

Utover ovennevnte ubenyttede bevilgning og garantier, har OBOS-banken innvilget [&netilsagn pa til sammen 1,3
milliarder kroner, fordelt p& 0,6 milliarder kroner til bedriftsmarkedet (BM) og 0,7 milliarder til personmarkedet (PM).
Tilsvarende tall per 31. desember 2020 var 1,6 milliarder kroner, fordelt pa henholdsvis 0,7 millarder kroner til BM og
0,9 milliarder kroner til PM. L&netilsagnene for BM gjelder i hovedsak finansiering av nystiftede borettslag i OBOS’ regi.

Herav
Per 31. desember 2020 Ubenyttet Taps- misligh.
Belgp i tusen kroner Brutto utlan bevilgning Garantier avsetning Sum engas;j.
Personmarked (PM) 14 102 747 773706 - -42 130 14834323 112 340
Bedriftsmarked (BM) 29442768 868 906 18 370 -10242 30319802 -
Sum hovedsegmenter 43545515 1642612 18370 -52 372 45154125 112 340

Alle medlemslag har factoringavtale med OBOS Factoring AS som sikrer borettslagenes innbetaling av felleskostnader.
Ordningen innebeerer at OBOS Factoring AS manedlig overtar borettslagenes fordringer p8 andelseierne og krever inn
disse for egen regning og risiko.

Utlan formidlet til Eika Boligkreditt AS

OBOS-banken har formidlet 1&n til kunder gjennom en distribusjonsavtale med Eika Boligkreditt AS (EBK) hvor banken
opptrer som agent og mottar en portefgljeprovisjon for formidlede |&n. EBK er et kredittforetak som eies av OBOS BBL og
bankene i Eika-gruppen. Etter oppstart av eget boligkredittselskap (OBOS Boligkreditt AS) i 2016 ble distribusjonsavtalen
med EBK sagt opp med virkning fra 15. februar 2017. OBOS-banken har inngatt en avviklingsavtale med EBK. Avviklings-
avtalen viderefgrer hovedprinsippene fra tidligere distribusjonsavtale med unntak av muligheten for formidling av nye lan.
Provisjonen OBOS-banken mottar er bestemt av differansen mellom lanekundenes rente og OBOS-bankens individuelle
nettorente i EBK. Nettorenten beregnes kvartalsvis p& bakgrunn av samlet finansiering i EBK.

Utlan formidlet Provisjon
Belgp i tusen kroner 31.12.2021 31.12.2020 2021 2020
Personmarked (PM) - - - -
Bedriftsmarked (BM) 2072 153 2 639 254 9838 7967
Utlan formidlet til Eika boligkreditt 2072 153 2639 254 9838 7 967

OBOS-banken har per 31. desember 2021 formidlet |&n til EBK for 2,1 milliarder kroner og inntektsfert 10 millioner
kroner i portefalje- og garantiprovisjon mot 8 millioner kroner i 2020. Banken har ikke formidlet nye |&n til EBK etter
at distribusjonsavtalen ble sagt opp i 2017. OBOS-banken overtok ingen misligholdte [&n fra EBKi 2021 eller 2020.
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OBOS-banken stiller garanti for 18n formidlet til EBK. Garantiansvaret for 2021 og 2020 er regulert av revidert
distribusjonsavtale gjeldende fra og med 1. oktober 2015 og er viderefert i avviklingsavtalen. Garantibelgpene utgjeres
av en bestemt maksimal garantiforpliktelse i en rullerende 12-m8neders periode.

Belgp i tusen kroner 31.12.2021 31.12.2020
Tapsgaranti 20722 26 393
Saksgaranti = -
Sum garantiansvar 20722 26 393

Tapsgarantien dekker 80 % av det tap som konstateres p& hvert enkelt 1an begrenset til 1% av bankens laneportefalje

i EBK, beregnet over de siste fire kvartaler pa rullerende basis. Tapsgarantien utgjer minimum 5 millioner kroner for
|&neportefeljer som overstiger 5 millioner kroner. For laneportefaljer opp til 5 millioner kroner er tapsgarantien lik verdien
av portefaljen.

Saksgarantien er oppad begrenset til hele 18nets hovedstol med tillegg av renter og omkostninger fra tidspunktet OBOS-
banken anmoder om utbetaling av l8net, til pantesikkerhetene har oppnédd rettsvern og bankens depotavdeling har
kontrollert og bekreftet dokumentasjonen.

| tillegg har banken medansvar sammen med alle andre banker for motregning av den delen av tapet som overstiger
bankenes 80 %-andel. Tap p& l&n som ikke dekkes av tapsgarantien, kan EBK motregne i provisjoner, proratisk fordelt ut fra
den enkelte banks andel av den samlede l&neportefaljen i EBK pa det tidspunktet tapet ble konstatert. Motregningsretten
er begrenset til 12-maneders provisjonsinntekt opptjent i inntil fire etterfalgende kvartaler fra den datoen tapet ble
konstatert.
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Note 27

Risikoklassifisering av utl&n og garantier i finansvirksomheten

OBOS-banken benytter et egenutviklet risikoklassifiseringssystem. Instrumenter med tilsvarende kredittrisikoegenskaper
er gruppert i samme portefeljer. For boliglan til personmarkedet benyttes sannsynlighet for mislighold (PD) multiplisert
med tap gitt mislighold (LGD) multiplisert med eksponeringen ved mislighold (EAD). For kredittkort, I8n til boligselskaper

og evrige utlan benyttes tapsgradtilneerming.

For nsermere omtale av endring i mislighetsdefinisjon, risikomodell og parametre henvises det til note 28.

Basert p& bankens risikovurderinger kan kundeengasjementene risikogrupperes som felger:

Engasjementer fordelt pa risikogrupper basert pa sannsynlighet for mislighold og tap

31. desember 2021

Engasjementer fordelt pa risikogrupper basert pa sannsynlighet for mislighold og tap

31. desember 2020
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12-maneder
Belgp i tusen kroner PD intervaller Steg 1 Steg 2 Steg 3 Sum
Utlan
1- Lav risiko 0-0,99 42387155 - - 42387155
2 - Middels risiko 1,00-3,99 - 999611 - 999611
3 - Hay risiko 4,00-99,99 - - 46 472 46 472
4 - Misligholdt 100 - - 112 277 112 277
Sum utlan 42387 155 999 611 158749 43545515
Garantier
1- Lav risiko 0-0,99 18 370 - - 18 370
Sum garantier 18370 - - 18370
Ubenyttede kredittrammer
1- Lavrisiko 0-0,99 1497693 - - 1497693
2 - Middels risiko 1,00-3,99 - 142091 - 142 091
3 - Hay risiko 4,00-99,99 - - 153 153
4 - Misligholdt 100 - - 2676 2676
Sum ubenyttede kredittrammer 1497 693 142 091 2828 1642612
Sum far tapsavsetninger 43903 218 1141702 161578 45206 497
- Tapsavsetninger -21851 -11 319 -19 202 -52 372
Netto utlan og fordringer pd kunder 31. desember 2020 43881366 1130383 142376 45154126

12-méneder
Belgp i tusen kroner PD intervaller Steg 1 Steg 2 Steg 3 Sum
Utlan
1 - Lav risiko 0-0,99 45623214 - - 45623214
2 - Middels risiko 1,00-3,99 - 737 550 - 737 550
3 - Hay risiko 4,00-99,99 - - 281187 281187
4 - Misligholdt 100 - - 142 142 142 142
Sum utlén 45623214 737 550 423330 46784094
Garantier
1- Lavrisiko 0-0,99 13429 - - 13429
Sum garantier 13429 - - 13429
Ubenyttede kredittrammer
1 - Lavrisiko 0-0,99 1574 426 - - 1574 426
2 - Middels risiko 1,00-3,99 - 13949 - 13949
3 - Hay risiko 4,00-99,99 - - 141 458 141 458
4 - Misligholdt 100 - - 1542 1542
Sum ubenyttede kredittrammer 1574 426 13949 143000 1731375
Sum for tapsavsetninger 47 211069 751500 566330 48528898
- Tapsavsetninger -18 094 -7 416 -18 627 -44 137
Netto utl&n og fordringer pd kunder 31. desember 2021 47 192 974 744084 547703 48484762
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Note 28 Tap og nedskrivninger pa utl&n og garantier i finansvirksomheten

Forventet tap
over 12 méneder

Forventet tap
over levetiden
til instrumentet

Forventet tap
over levetiden
til instrumentet
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Belgp i tusen kroner Steg 1 Steg 2 Steg 3 Totalt
Regnskapsprinsipp Tapsavsetning per 31.desember 2019 20 396 10711 13760 44 867
Metoden for maling av nedskrivninger for forventet tap for finansielle eiendeler i resultatregnskapet under IFRS 9 avhenger av Overfert til steg 1 507 -100 -407 -
om kredittrisikoen har okt vesentlig siden ferstegangsinnregning. De eiendelene som vurderes for nedskrivning deles inn i tre Overfort til steg 2 -588 595 -7 -
steg, basert p& graden av kredittforverring: Overfort til steg 3 -536 -609 1145 -

Endret tap for engasjementer som ikke har migrert -391 -1623 4576 2562
Steg 1 - ved farstegangsinnregning, og dersom kredittrisikoen ikke har okt vesentlig, skal det foretas avsetning for Nye tap 4637 3010 1371 9018
12-maneders forventet tap. Fraregnede tap -4 557 -2784 -3895 -11236
Steg 2 - dersom kredittrisikoen har gkt vesentlig etter farstegangsinnregning, men det ikke foreligger objektive bevis pa tap, Konstaterte tap - - 496 496
skal det avsettes for forventet tap over hele levetiden. Inngatt pa tidligere konstaterte tap - - 10 10
Steg 3 - hvis kredittrisikoen har gkt vesentlig og det foreligger objektive bevis pa verdifall, skal det avsettes for forventet tap Endring i risikomodell/parametere 2383 2118 2154 6 655
over hele levetiden. Tapsavsetning per 31. desember 2020 21851 11319 19202 52372

Tapsavsetning (%) av brutto balanseferte verdier 0,05 % 1,15% 19,00 % 0,13 %
| tillegg vil renteinntektene for finansielle eiendeler under steg 3 bli beregnet pé netto balansefert verdi av utlénet, etter Netto endring 2020 1455 608 5442 7 505
fradrag av nedskrivninger for forventede tap over lanets lgpetid. Dette er forskjellig fra steg 1 og steg 2 der renteinntektene
blir beregnet pa brutto balanseferte verdi. Kredittforringede engasjementer fordelt etter sikkerheter

2021 2020

Risikomodellen ble revidert i 4. kvartal 2021. Revidert modell hensyntar effekten av rundskriv 4/2020 (identifisering Belap % Belap %
av misligholdte engasjementer), samt en rekke endringer i modellens parametere slik at tapene til enhver tid er s8 Engasjementer med panti bolig 121173 82,0 % 78789 73,5 %
forventingsrette som eksisterende rammeverk legger til grunn. Engasjementer uten sikkerhet 26 575 18,0 % 28 347 26,5%

Sum kredittforringede
Fra 1. januar 2021 har OBOS konsernet implementert ny misligholdsdefinisjon i henhold til EBAs retningslinjer hvor et engasjementer per 31. desember 147 748 100,0 % 107 135 100,0 %

engasjement skal anses misligholdt dersom kravet er forfalt med mer enn 90 dager og belgpet er vesentlig, eller det

er sannsynlig at [&ntaker ikke vil oppfylle sine forpliktelser. OBOS konsern har O millioner kroner i engasjementer i steg 3 hvor det ikke er foretatt nedskriving grunnet verdien pa

sikkerhetsstillelsen, tilsvarende tall for 2020 var O millioner kroner.

Bevegelser i avsetninger og nedskrivninger Forventet tap Forventet tap

Forventet tap over levetiden over levetiden
til instrumentet

over 12 méneder til instrumentet

Belgp i tusen kroner Steg 1 Steg 2 Steg 3 Totalt
Tapsavsetning per 31. desember 2020 21851 11 319 19 202 52 372
Overfert til steg 1 8487 -4 840 -3647 -
Overfert til steg 2 -860 5383 -4 523 -
Overfert til steg 3 -265 -496 761 -
Endret tap for engasjementer som ikke har migrert -3984 -5449 296 -9137
Nye tap 7814 221 1362 9398
Fraregnede tap -4 856 -3601 -3 947 -12404
Konstaterte tap - - 2477 2477
Inngatt p4 tidligere konstaterte tap - - 7 7
Endring i risikomodell/parametere -10 094 4879 6639 1424
Tapsavsetning per 31. desember 2021 18 094 7 416 18 627 44137
Tapsavsetning (%) av brutto balanseferte verdier 0,04 % 1,08 % 12,75 % 0,10%

Netto endring 2021 -3 757 -3903 -575 -8 236
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Note 29 Ytelser til ledende ansatte

2021

Belgp i tusen kroner Lenn Bonus Annet Pensjon®
Daniel Kjerberg Siraj 4003 563 149 583
Morten Aagenees 2170 309 158 453
Arne Baumann 3147 444 225 547
Nils Morten Bghler 2367 333 47 415
Ingunn Andersen Randa 2088 270 153 174
Anne E. Thurmann-Nielsen 2329 328 181 491
Cathrine Wolf Lund 1682 234 6 141
Boddvar Kaale® 2371 506 181 430
Marianne Gjertsen Ebbesen 2732 315 179 290
Trond Stabekk 650 - 45 88
Kathinka Koch Sommerseth 1745 113 7 174
Sum godtgjerelse konsernledelsen® 25 285 3414 §333 3786
2020

Belgp i tusen kroner Lenn Bonus Annet Pensjon®
Daniel Kjgrberg Siraj 3919 1198 184 1688
Morten Aagenzes 2147 520 192 691
Arne Baumann 3086 920 226 1295
Nils Morten Bghler 2242 728 51 868
Ingunn Andersen Randa 1876 499 10 76
Anne E. Thurmann-Nielsen 2229 600 186 967
Cathrine Wolf Lund 1611 409 10 76
Boddvar Kaale® 2469 796 183 983
Marianne Gjertsen Ebbesen 2589 363 162 76
Kathinka Koch Sommerseth 714 3 4 32
Sum godtgjerelse konsernledelsen? 22883 6 037 1207 6 751

1

Ved &rsskiftet 2021 bestod konsernledelsen av Daniel Kjgrberg Siraj (konsernsjef), Arne Baumann (konserndirekter,
Boligutvikling storby), Nils Morten Bghler (konserndirektar, Neeringseiendom), Morten Aagenaes (konserndirekter,
Forvaltning og radgivning), Anne Elisabet Thurmann-Nielsen (konserndirekter, Organisasjon og medlem), Marianne Gjertsen
Ebbesen (konserndirektear, Boligutvikling trehus), Ingunn Andersen Randa (konserndirektar, Bank, boligkjgpsmodell og
forretningsutvikling), Cathrine Wolf Lund (konserndirekter, IT og digital), Kathinka Koch Sommerseth (konserndirektar,

Marked, kommunikasjon og samfunnsansvar) og Trond Stabekk (konserndirekter, @konomi og Finans tiltradte 01.10.2021).
2

Ved &rsskiftet 2020 bestod konsernledelsen av Daniel Kjarberg Siraj (konsernsjef), Arne Baumann (konserndirekter,
Boligutvikling), Nils Morten Bghler (konserndirektar, Naeringseiendom), Morten Aagenzes (konserndirekter, Forvaltning og
rddgivning), Anne Elisabet Thurmann-Nielsen (konserndirektgr, Organisasjon og medlem), Boddvar Kaale (konserndirekter,
Jkonomi og finans), Marianne Gjertsen Ebbesen (konserndirekter, Bank og eiendomsmegling), Ingunn Andersen Randa
(konserndirekter, Aksjeinvesteringer og forretningsutvikling), Cathrine Wolf Lund (konserndirekter, IT og digital) og
Kathinka Koch Sommerseth (konserndirektar, Marked og kommunikasjon tiltradte 01.08.2020).

® Bonus inkluderer utbetalt belgp i henhold til forskrift som omhandler godtgjerelsesordninger i finansinstitusjoner.

Arlig opptjening utbetales over en periode pa fire ar.
4

Pensjon for 2021 er innskuddsbasert (ytelsesbasert ordning til og med 2020), se beskrivelse i note 7.
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Nedenfor oppgis godtgjerelsen til styret, honorar til kontrollutvalgets og representantskapets, samt demokratiutvalgets
medlemmer:

2021 2020

Honorar Honorar

Sum styrets honorar® 2.3 3370 3332
Sum kontrollutvalgets honorar 207 180
Sum representantskapets honorar 1538 1269
Demokratiutvalget 412 -

1

Ved arsskiftet 2021 bestod styret av Roar Engeland (styreleder), Eva Christina Eriksson (nestleder), Ragnhild Borchgrevink
(styremedlem), Henning Olsen (styremedlem), Torger Reve (styremedlem), Heidi Ulmo (styremedlem), Siv Berg (ansattvalgt
styremedlem), Lars Orjan Reinholdsson (ansattvalgt styremedlem), Daniel Matthias Walter (ansattvalgt styremedlem) og Arne

Austreid (varemedlem).
2

Ved 8rsskiftet 2020 bestod styret av Roar Engeland (styreleder), Eva Christina Eriksson (nestleder), Ragnhild Borchgrevink
(styremedlem), Torger Reve (styremedlem), Bjarn Frode Skaar (styremedlem), Heidi Ulmo (styremedlem), Tove Heggelund
(ansattvalgt styremedlem), Lars Orjan Reinholdsson (ansattvalgt styremedlem), Daniel Matthias Walter (ansattvalgt

styremedlem) og Henning Olsen (varemedlem).
3

Styrets honorar:

2021 2020
Styreleder 522 000 515000
Nestleder 277 000 273000
Styremedlem 254800 251300
Kompensasjonsutvalget - medlem 43800 43200
Revisjons- og risikoutvalget - leder 82400 81300
Revisjons- og risikoutvalget - medlem 71500 70500
Investeringsutvalget - leder 66 300 65400
Investeringsutvalget - medlem 54700 54 000

Styremedlemmenes deltagelse i de ulike styreutvalgene fremgér av styrets CVer p48 side 158-159, og i omtalen av
styreutvalgene i Redegjgrelsen for eierstyring og selskapsledelse, side 155.

Ansattvalgte styremedlemmer har i tillegg til styrehonorar, mottatt ordinzer lenn fra selskapene de er ansatt i.

For konsernsjef og de gvrige medlemmer av konsernets ledergruppe er det etablert en resultatiennsordning som er
begrenset oppad til 30 % av den faste arslennen samt mulighet for en diskresjonaer bonus pé opptil 5 %.

Det ble utbetalt bonus i 2021 for regnskapsaret 2020 som ble godkjent av styret. Den estimerte bonusen for 2021 er
avsatt for i regnskapet per 31. desember 2021.

Konsernsjefen er medlem av konsernets pensjonsordninger som beskrevet i note 7.

Det har i perioden ikke blitt gitt lann eller annen godtgjarelse som ikke anses normalt for en konsernsjef. Daniel Kjgrberg
Siraj har rett p8 seks méneders sluttvederlag, utover oppsigelsestiden p& seks maneder, hvis selskapet avslutter
ansettelsesforholdet.

Verken konsernsjefen eller andre i konsernets ledergruppe har 1&n fra selskapet per 31. desember 2021 eller 31. desember
2020.

Retningslinjer for lenn og annen godtgjerelse til ledende ansatte
Hovedprinsippene for konsernets lgnnsbetingelser for ledende ansatte er & kunne tilby konkurransedyktige betingelser
uten & veere lennsledende og skape et godt arbeids- og leeringsmiljs. Konsernsjefens betingelser fastsettes av styret.
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Note 30 Transaksjoner med naerstdende parter

Alle datterselskaper, tilknyttede selskaper og medlemmer av styret og konsernledelsen er neerstdende parter av OBOS.
Transaksjoner med datterselskaper elimineres i konsernregnskapet og vises ikke i denne noten. Se note 16 for oversikt over
tilknyttede selskaper. For informasjon om ytelser til ledende ansatte, se note 29.

OBOS har 31. desember 2021 en eierandel p& 16,09 % i AF Gruppen ASA og 19,28 % i Veidekke ASA. OBOS-konsernet
har lzpende kontrakter med AF Gruppen og Veidekke om felles utvikling av prosjekter. Selskaper innen OBOS-konsernet
kisper byggeleveranser fra AF Gruppen og Veidekke til markedsmessige vilkar. Konsernsjef i OBOS, Daniel Kjgrberg
Siraj, er styremedlem i Veidekke ASA og mottok 341 000 kroner i styrehonorar i 2021. Konserndirekter for Boligutvikling
i OBOS, Arne Baumann, er styremedlem i AF Gruppen ASA og mottok 375 OO0 kroner i styrehonorar i 2021.

Ved prosjektutvikling i samarbeid med AF Gruppen er det etablert selskaper hvor OBOS og AF Gruppen hver har en lik
eierandel. Dette gjelder selskapene Nordliveien Utbygging AS, Nordliveien KS, Lillo Gard AS, Lillo Gard KS og Skarersletta
50 Holding AS.

De vesentligste transaksjonene foretatt i 2021 er som falger: Bvrige tilknyttede

selskaper og felles-

Resultatregnskap 2021

OBOS BBL
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Belgp i tusen kroner AF Gruppen Veidekke kontrollert virksomhet
Salg av varer og tjenester til - 1670 90 306
Kjep av varer og tjenester fra -391 252 -1440 450 -5830
Fordring p& - 1355 20923
Gjeld til -97 073 -94 624 2

De vesentligste transaksjonene foretatt i 2020 er som felger: Bvrige tilknyttede

selskaper og felles-

Belgp i tusen kroner AF Gruppen Veidekke kontrollert virksomhet
Salg av varer og tjenester til - 340 62 845
Kjep av varer og tjenester fra -101 018 -1184 166 -3000
Fordring p& - - 687 886
Gjeld til -2270 -56 082 -
Note 31 Hendelser etter balansedagen

Det har etter balansedagen ikke inntruffet hendelser av vesentlig betydning for det avlagte regnskapet.

Morgenen 24. februar 2022 invaderte Russland Ukraina, og det brgt ut krig. Krigen har fert til okt usikkerhet bade nar

det gjelder OBOS’ underliggende virksomhet i form av hvordan situasjonen kan pévirke bade boligpriser, energipriser,
byggeaktiviteten og leveransekjeder, og ogsé pavirkning péa kapitalmarkedene. Det mé& forventes at gkt politisk usikkerhet
og konflikt, sanksjoner og finansiell ustabilitet vil pavirke OBOS’ skonomiske resultater og aktivitetsniva fremover. Det

er for tidlig & fastsla hvilke langtidsvirkninger krigen i Ukraina kan ha. Styret og administrasjonen fglger situasjonen tett,
og nadvendige tiltak vil bli iverksatt ut fra hvordan situasjonen utvikler seg i kjglvannet av Ukraina-krigen. OBOS falger
myndighetenes krav til skjerpede rutiner for hvitvasking og etterlevelse av sanksjoner.

Belgp i tusen kroner Note 2021 2020
Kontingenter medlemmer 106 058 98 855
Forvaltningsinntekter 62 327 53525
Konserninterne tjenester 641729 596 863
Andre driftsinntekter 377 288 145398
Sum driftsinntekter 1187401 894 642
Personalkostnader 2,3 -657 204 -508 470
Salgs- og markedsfgringskostnader -288 033 -246 798
Eksterne tjenester -173712 -133016
Andre driftskostnader -776 300 -436 531
Av- og nedskrivninger 8,9 -33492 -55961
Sum driftskostnader -1928 741 -1375775
Driftsresultat -741 340 -481 133
Finansinntekter og finanskostnader

Rente- og andre finansinntekter 170633 188 424
Rente- og andre finanskostnader -92 254 -110 142
Konsernbidrag fra datterselskaper 409920 219067
Utbytte fra datterselskaper 454 664 1431 447
Utbytte aksjer 537 935 981783
Gevinster/(tap) aksjer 2331080 608 336
Andre finanskostnader -44 901 32171
Netto finansposter 3767077 3351086
Resultat for skattekostnad 3025737 2869953
Skattekostnad 5 33116 4321
Resultat etter skatt 3058853 2874274
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Oppstilling av finansiell stilling

OBOS BBL

Belgp i tusen kroner Note 31.12.21 31.12.20
Eiendeler

Andre immaterielle eiendeler 8 346 517 286120
Utsatt skattefordel 5 889 -
Sum immaterielle eiendeler 347 406 286 120
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 9 76 844 31721
Driftslgsgre og inventar 9 15940 19271
Sum varige driftsmidler 92785 50 992
Investeringer i datterselskap 6 8804 434 8611310
Lan til foretak i samme konsern 16 7 620 454 4467 803
Investeringer i tilknyttet selskap 7 3355570 3922415
Lan til tilknyttet selskap og felleskontrollert virksomhet 63453 -
Investeringer i aksjer og andeler 10 179762 228288
Andre langsiktige fordringer 123 650 22452
Sum finansielle anleggsmidler 20 147 323 17 252 268
Sum anleggsmidler 20587 513 17 589 379
Boligtomter for utvikling 50502 50502
Beholdning leiligheter 42 199 14214
Sum varelager 92701 64716
Kundefordringer 28216 26 117
Fordringer p8 datterselskaper 16 965 650 1579 546
Andre fordringer 54 600 59 066
Sum fordringer 1048 466 1664730
Obligasjoner og sertifikater 11 4285385 1169523
Markedsbaserte aksjer 10 87 333 111676
Sum finansielle omlgpsmidler 4372718 1281199
Bankinnskudd, kontanter og lignende 620801 12705083
Sum omlgpsmidler 6134 686 4281148
Sum eiendeler 26722 200 21870527
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Belgp i tusen kroner Note 31.12.21 31.12.20
Egenkapital og gjeld

Andelskapital 119996 111919
Annen egenkapital 19329 350 16 267 687
Sum egenkapital 19 449 345 16 379 606
Pensjonsforpliktelser 3 136 835 82418
Utsatt skatt 5 = 33598
Obligasjonslan 13 4073444 2875612
Annen langsiktig gjeld, rentebaerende 62 413 12246
Annen langsiktig gjeld 13 5946 5946
Sum langsiktig gjeld 4278638 3009 820
Obligasjonslan 13 299900 435824
Leverandgrgjeld 96 747 47 646
Betalbar skatt 5 413 160
Skyldige offentlige avgifter 41574 46 420
Gjeld til datterselskaper, rentebaerende 13,16 2 256 706 1701342
Annen gjeld til datterselskaper 16 59 197 73550
Annen kortsiktig gjeld 239680 176 160
Sum kortsiktig gjeld 2994216 2481101
Sum gjeld 7 272 854 5490921
Sum egenkapital og gjeld 26722200 21870 527

Oslo 29. mars 2022
Styret og konsernsjef i OBOS BBL
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Oppstilling av endringer i egenkapital Oppstilling av kontantstremmer

OBOS BBL

OBOS BBL

Andels- Annen Sum
Belgp i tusen kroner kapital egenkapital egenkapital Belgp i tusen kroner Note 2021 2020
Egenkapital per 1. januar 2020 103 136 13391 962 13495098 Resultat for skatt 3025727 2869953
Periodens resultat - 2874274 2874274 Netto finansposter -3767 077 -3351086
@kning i andelskapital nye medlemmer 10235 - 10235 Av- og nedskrivninger 8,9 33492 55961
Andeler utmeldte/overfert til annen egenkapital -1452 1452 - Gevinst/(tap) ved salg av varige driftsmidler og immaterielle eiendeler = 8201
Egenkapital per 31. desember 2020 111919 16 267 687 16 379 606 Endring i andre tidsavgrensningsposter -49 524 -75090
Inn-/utbetalinger av utbytte og konsernbidrag 1551224 3385057
Egenkapital per 1. januar 2021 111919 16 267 687 16 379 606 Betalte renter -81 452 -88634
Periodens resultat - 3058853 3058853 Mottatte renter 154 838 88721
@kning i andelskapital nye medlemmer 10886 - 10886 Betalte skatter -390 -16 518
Andeler utmeldte/overfert til annen egenkapital -2 809 2809 - Netto kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter 866 838 2876 565
Egenkapital per 31. desember 2021 119 996 19 329 350 19 449 345
Inn-/utbetalinger ved salg/(kjsp) av driftsmidler 8,9 -144 824 -69 960
Inn-/utbetalinger utlan -3002 467 -2734 847
Inn-/utbetalinger ved salg/kjep av aksjer og andre verdipapirer -113792 1203355
Inn-/utbetalinger ved investering i datterselskaper -28 000 -236 544
Netto kontantstrem fra investeringsaktiviteter -3289 083 -1837 996
Inn-/utbetalinger gjeld kredittinstitusjoner og andre 64 709 35489
Inn-/utbetalinger obligasjonslan/sertifikater 1064 000 -41 985
Inn-/utbetalinger konsernmellomveerende 635756 -69 406
Innbetaling av andelskapital 8077 8782
Netto kontantstrem fra finansieringsaktiviteter 1772541 -67 119
Effekt av valutakursendringer p8 kontanter og kontantekvivalenter = -
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -649 703 971 449
Kontanter og kontantekvivalenter ved starten av perioden? 12705083 299 054
Kontanter og kontantekvivalenter ved periodens utgang 620 801 1270503

» Herav 22,8 millioner kroner er bundne skattetrekksmidler
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Noter 2021
OBOS BBL

Note O1 Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven
av 1998, samt god regnskapsskikk.

Investeringer i datterselskaper

Aksjer i datterselskaper er vurdert etter kostmetoden.
Investeringen er vurdert til anskaffelseskost for aksjene
med mindre nedskrivning har veert ngdvendig. Det er
foretatt nedskrivning til virkelig verdi nér verdifall skyldes
&rsaker som ikke kan antas & veere forbigédende og det mé
anses ngdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger
er reversert n8r grunnlaget for nedskrivning ikke lenger er
til stede.

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datter-
selskap er inntektsfart samme &r som det er avsatt i avgi-
vers regnskap. Overstiger utbyttet/konsernbidraget andel
av opptjent resultat etter anskaffelsestidspunktet, repre-
senterer den overskytende del tilbakebetaling av investert
kapital, og utdelingene er fratrukket investeringens verdi

i oppstilling av finansiell stilling.

Investeringer i tilknyttede selskaper

og felleskontrollerte virksomheter

Tilknyttede selskaper, hvor OBOS har en langsiktig inves-
tering med eierandel mellom 20 og 50 % og har betydelig
innflytelse, samt felleskontrollerte virksomheter, er vurdert
etter kostmetoden. Investeringen er vurdert til anskaffel-
seskost for aksjene med mindre nedskrivning har veert
ngdvendig. Det er foretatt nedskrivning til virkelig verdi
nar verdifall skyldes &rsaker som ikke kan antas 8 veere
forbig&ende og det mé anses ngdvendig etter god regn-
skapsskikk. Nedskrivninger er reversert nar grunnlaget for
nedskrivning ikke lenger er til stede. Utbytte er vist under
regnskapslinjen for utbytte aksjer i resultatregnskapet.

Andre investeringer

Aksjer som er klassifisert som omlgpsmidler og vurderes
til laveste verdi av anskaffelseskost og virkelig verdi pa
balansedagen.

Investeringer i anleggsaksjer, andeler i ansvarlige selskaper,
sameier og lignende, hvor eierselskapet ikke har betydelig
innflytelse, vurderes etter kostmetoden. Anleggsaksjer som
er bgrsnotert, nedskrives til berskurs n&r denne er lavere
enn anskaffelseskost. Andre investeringer nedskrives der-
som verdien av aksjene faller vesentlig under anskaffelses-

kost og dersom verdifallet ikke er vurdert & veere av
forbigéende karakter. Dersom grunnlaget for nedskrivning
ikke lenger er til stede, reverseres nedskrivningen.

Obligasjoner, sertifikater og andre verdipapirer vurderes
til virkelig verdi p& balansedagen.

Inntektsfering/kostnadsfaring

Inntekter resultatferes nar de opptjenes. Utgifter sammen-
stilles med inntektene slik at kostnadene resultatferes i
samme periode som tilhgrende inntekter.

Renteinntekter og rentekostnader tas inn i resultatregn-
skapet etter hvert som disse opptjenes som inntekter eller
palaper som kostnader. Direkte kostnader i forbindelse
med l&neopptak kostnadsferes i sin helhet i etableringsaret,
mens etableringsgebyr og over-/underkurs ved |&neopp-
tak periodiseres over l8nets Igpetid som en justering av
lzpende rentekostnader.

Gevinst/tap ved salg av verdipapirer beregnes ut fra
gjennomsnittlig kostpris pé de avhendede papirer.

Fastsettelse til virkelig verdi

Ved fastsettelse av virkelig verdi (markedsverdi) for obliga-
sjoner og sertifikater benyttes “antatt omsetningsverdi” for
finansielle instrumenter pé balansedagen, utarbeidet av
Norges Fondsmeglerforbund.

Finansielle derivater

Finansielle derivater er avtaler om kjgp og salg av finansi-
elle instrumenter som er avledet av andre underliggende
objekter (aksje, obligasjon, valuta, rente o.l.). Et derivat gir
innehaveren rett/plikt til kjgp/salg, og verdien av derivatet
er betinget av utviklingen i verdien av det underliggende
objektet. Derivater inngas for & sikre virkelig verdi av for-
pliktelser eller tilgodehavender, eller for & sikre fremtidige
rentevilkar. | OBOS benyttes ikke andre finansielle derivater
enn rentebytteavtaler. Verdien av selve derivatet blir ikke
regnskapsfart.

Fordringer og annen gjeld

Kundefordringer og andre fordringer oppferes til
palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell
vurdering av fordringsmassen.

Annen gjeld balansefares til nominelt belgp pa etablerings-
tidspunktet.

Gjeld i obligasjonsmarkedet

Obligasjonsgjeld blir fert i regnskapet til opptakskost.
Opptakskost er palydende med tillegg av overkurs eller
fradrag for underkurs. Over-/underkursen inntektsfares
eller kostnadsfgres linezert som en justering til lspende
renter over l&nets lgpetid p& obligasjonsgjelden.

Valuta

Pengeposter i utenlandsk valuta er vurdert etter kursen
ved regnskapsarets slutt. Transaksjoner i utenlandsk valuta
omregnes til gjennomsnittskurser dersom disse ikke
avviker vesentlig fra transaksjonsdagens kurs. OBOS har
lite volum i utenlandsk valuta.

Kontanter og kontantekvivalenter
Kontanter og kontantekvivalenter bestér av bankinnskudd
uten lgpetid samt trekk péa kassekreditt.

Immaterielle eiendeler

Immaterielle eiendeler vurderes til anskaffelseskost fra-

trukket akkumulerte amortiseringer og eventuelle ned-

skrivninger. Immaterielle eiendeler med bestemt levetid
amortiseres linezert over antatt gkonomisk levetid.

Varelager (boligtomter for utvikling og beholdning
leiligheter)

Tomtene er vurdert til lavest verdi av anskaffelseskost og
netto realisasjonsverdi basert p& estimat over fremtidig
utviklingspotensial for tomten. Beholdning leiligheter

er vurdert til laveste verdi av anskaffelseskost og antatt
markedsverdi.

Fast eiendom og andre varige driftsmidler
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskri-
ves til virkelig verdi ved verdifall som ikke forventes & vaere
forbigende. Anleggsmidler med begrenset skonomisk
levetid avskrives planmessig. Avskrivningene er fordelt
lineaert over antatt gkonomisk levetid.

Operasjonelle leieavtaler (leasing)

Leieavtaler der den vesentligste av risiko og avkastning
forbundet med eierskap av eiendelen ligger hos utleier
klassifiseres som operasjonelle leieavtaler. Leiebetaling
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ved operasjonelle avtaler kostnadsferes linesert over
leieperioden.

Pensjoner

For innskuddsordning betaler selskapet innskudd til privat
administrerte forsikringsplaner for pensjon pé obligatorisk
og avtalemessig basis. Konsernet har ingen ytterligere
betalingsforpliktelser etter at innskuddene er betalt. Inn-
skuddene regnskapsferes som personalkostnad nar de
forfaller. Forskuddsbetalte innskudd bokferes som en eien-
del i den grad innskuddet kan refunderes eller reduserer
fremtidige innbetalinger.

Kompensasjon for overgang fra ytelse til innskuddsordning
og topplederpensjon kostnadsferes lzpende basert pa
sparing og avkastning akkumulerte midler.

Ordning for avtalefestet pensjon (AFP) er en flerforetaks-
ordning og defineres som en ytelsesplan. | samsvar med
Finansdepartementets konklusjon om at disse ordningene
ikke medfgrer plikt til balansefering, kostnadsfares pen-
sjonspremiene lgpende.

Skatter

OBOS betaler vanlig selskapsskatt. | tillegg betales 0,15 %
formuesskatt. Arets skattekostnad i resultatregnskapet
bestar av betalbar skatt pa &rets inntekt og endring i utsatt
skatt. Formuesskatt klassifiseres som driftskostnad.

Utsatt skatt i balansen er beregnet p8 grunnlag av midler-
tidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige
og skattemessige verdier og underskudd til fremfering.
Skattereduserende midlertidige forskjeller utlignes mot
skattegkende midlertidige forskjeller s& fremt de reverseres
innenfor samme tidsperiode. Utsatt skatt og utsatt skatte-
fordel presenteres netto i balansen.

Kontantstremoppstilling

Kontantstremoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte
metode. Kontanter og kontantekvivalenter omfatter kon-
tanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasse-
ringer.

Finansiell risiko
Det vises til omtale under konsernets regnskapsprinsipper
foran.
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Note 02 Personalkostnader

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Lenn og feriepenger -446 678 -384 880
Arbeidsgiveravgift -76 438 -52 549
Pensjonskostnader -112 620 -52 197
Andre personalkostnader -21 469 -13 844
Sum personalkostnader -657 204 -503 470
Antall ansatte 2021 2020
Gjennomsnittlig antall ansatte 483 427
Antall ansatte ved &rets slutt 488 436

Personallan til ansatte gis til kjgp av bolig eller til refinansiering av boliglan i annen bank, med pant i boligen. Personallan
ytes med inntil 75 % av verdigrunnlaget i boligen. Det stilles ordineere krav til kredittvurdering og sikkerhetsstillelse.

Ansattlan har en gunstig rente som til enhver tid fastsettes av arbeidsgiver. Personall&n gis med inntil 30 &rs

nedbetalingstid.

Det er ved utgangen av &ret 222 ansatte som har rentesubsidierte |&n til en rente pa 1,30 % (215 ansatte til en rente p4
1,25 % ved utgangen av 2020). Totalt rentesubsidiert lanebelep utgjer 650,8 millioner kroner per 31. desember 2021

(445,5 millioner kroner per 31. desember 2020).

For avrige ytelser til ledende ansatte henvises til note 29 i konsernregnskapet.

Note 03 Pensjonskostnader

OBOS er pliktig til & ha tjenestepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. OBOS’ pensjonsordning tilfredsstiller
kravene i denne loven. OBOS lukket sin ytelsesbaserte ordning per 31.12.2016 og fripoliser ble utstedt til de som var

med i ordningen. For de som gikk over til innskuddsordning ble det besluttet & kompensere dette p& grunn av forventet
lavere fremtidige pensjonsutbetalinger. For 2021 er det kostnadsfert 6,191 mill. kroner i kompensasjon inkludert opptjent
avkastning. Ved beregning av avkastning brukes pensjonsfondene i Nordea som referanse. Opptjent kompensasjon er
klassifisert som langsiktig gjeld og vil bli utbetalt fra og med oppné&dd pensjonsalder fordelt over maksimalt 17 &r. Hvis
noen av de ansatte med lgpende kompensasjon slutter for oppn8dd pensjonsalder vil opptjent belgp utbetales i sin helhet
ved sluttdato. Per 31.12.2021 er det avsatt 26,7 mill. kroner i kompensasjon fordelt p& 49 ansatte.

Fram til 1.1.2021 har konsernsjef og enkelte ledende ansatte hatt en usikret pensjonsavtale ut over 12G som har gitt en

bestemt fremtidig pensjonsytelse (ytelsesplan). Etter avvikling av denne ordningen har konsernledelsen n& en utvidet
innskuddsbasert ordning som opptjener 20% pensjon av lgnn ut over 12G. Konsernsjef har rett/plikt til & g& av ved fylte
62 &r, mens gvrige ledende ansatte kan anmodes om & fratre ved fylte 62 &r. Opptjente rettigheter fra gammel ordning

sammen med opptjening fra den nye innskuddsbaserte ordningen er investert i fond og rentepapirer i Nordea. Ved
utgangen av 2021 har OBOS en forpliktelse knyttet til denne ordningen pé 110,118 mill. kroner inkludert avsetning for

arbeidsgiveravgift.

Ved oppnédd pensjonsalder vil opptjente rettigheter utbetales over minimum 5 &r og maksimum 10 &r.

Arlig innbetaling i den ordinaere innskuddsbaserte ordningen er 5,5 % for lznn fra og med 1G og til og med 6G, og 8 % for

leann fra og med 7G til og med 12G.

Antall personer som er med i selskapets kollektive pensjonsordning
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Per 31.12.21 Per 31.12.20
Usikret ytelsesbasert
Aktive = 6
Pensjonister = 2
Sum = 8
Innskuddsbasert 531 430
Netto pensjonskostnader
Belgp i tusen kroner 2021 2020
Ytelsesordning, avviklet 20217 74777 -21082
Kompensasjon ved avvikling ytelsesordning -6 191 -5287
Innskuddsbaserte ordninger -25 405 -19928
AFP-ordning, premie -6 246 -5900
Sum pensjonskostnader -112 620 -52 197
" Herav 41,0 mill. kroner i ikke resultatferte estimatavvik fra tidligere &r
Pensjonsforpliktelser
Belgp i tusen kroner 2021 2020
Forpliktelse 1.1. -82 419 -117 189
Ytelsesordning, avviklet 2021 -74777 -21082
Sparing -5 825 -4 247
Verdiendring -14 036 -1041
Konsernintern overfgring = 4647
Utbetalinger 918 4866
Avlgsning/oppgjer 39302 51628
Sum pensjonsforpliktelser -136 836 -82 419
Alle tall er inkludert arbeidsgiveravgift
Note 04 Ytelse til revisor
Belgp i tusen kroner 2021 2020
Lovpalagt revisjon -1 049 -1636
Andre attestasjonstjenester Sl -157
Skatteradgivning -189 -430
Andre tjenester -855 -203
Sum godtgjerelse til revisor -2 113 -2 425

Belgpene inkluderer forholdsmessig fradrag for merverdiavgift.



140 / OBOS ARSRAPPORT 2021 / ARSREGNSKAP OBOS BBL ARSREGNSKAP OBOS BBL / OBOS ARSRAPPORT 2021/ 141

Note 05 Skatt Note 06 Investering i datterselskaper
Belop i tusen kroner 2021 2020 Belgp i tusen kroner Forretnings- Eierandel/
Betalbar skatt -413 -160 Firmanavn adresse stemmeandel Bokfart verdi
Avsatt for mye/lite tidligere 8r -556 1651 OBOS Nye Hjem AS (underkonsern) Oslo 100 % 836 478
Skatteeffekt av konsernbidrag -402 -230 BWG Homes AS (underkonsern) Oslo 100 % 2 491 393
Endring i utsatt skatt 34 486 3060 Digital Xbo AS Oslo 97 % 19013
Arets skattekostnad 33116 4321 OBOS Fornebu AS (underkonsern) Baerum 100 % 1790000
OBOS Danmark AS (underkonsern) Beerum 100 % 63836
Betalbar skatt OBOS Eiendom AS (underkonsern) Oslo 100 % 530 234
Betalbar skatt p& &rets resultat -413 -160 Aldersboliger for Leeger AS Oslo 96 % 9548
Sum betalbar skatt -413 -160 Hamar Utleieboliger AS Hamar 100 % 313
OBOS Felleskost AS Oslo 100 % 1000
Oversikt over midlertidige forskjeller Kvartal 45 Neeringseiendom AS Hamar 100 % 621
Belgp i tusen kroner 2021 2020 Endring OBOS Finans Holding AS (underkonsern) Oslo 100 % 2816 144
Fordringer -800 -1000 200 OBOS Eiendomsmeglere AS Oslo 100 % 46299
Anleggsmidler -11494 -8345 -3 149 OBOS Nzerkontor AS Oslo 100 % 4713
Pensjoner -110 118 -583225 -56 893 Exact Eiendomsmeglere AS Oslo 100 % 569
Gevinst- og tapskonto 182 838 228548 -45710 OBOS Fellestjenester AS Oslo 100 % 500
Andre -64 466 -13 261 -51 205 OBOS Eiendomsforvaltning AS Oslo 100 % 93914
Sum midlertidige forskjeller -4 040 152716 -156 757 Hammersborg Inkasso AS Oslo 100 % 2500
22 % utsatt skatt/(skattefordel) -889 33598 -34 486 Tandem AS Beerum 93 % 27900
OBOS Prosjekt AS (underkonsern) Oslo 100 % 1000
Resultat for skatt 3025738 2869 954 OBOS Opennet AS Oslo 100 % 31867
Endring i midlertidige forskjeller 156 757 13911 OBOSBBLAB Solna 100 % 36592
Avgitt konsernbidrag -1825 -1045 Sum datterselskaper 8804 434
Andre permanente forskjeller 144 886 139474
Regnskapsmessig tap/(gevinst) realisasjon aksjer -2 331080 -608 336
Tilbakefering inntektsfert utbytte -992 599 -2 413230
Skattegrunnlag 1876 728
22% betalbar skatt 413 160 Note O7 Investering i tilknyttede selskaper

Forklaring til hvorfor skattekostnaden

ikke utgjer 22 % av resultat for skatt: Arets bevegelser for investering i tilknyttede selskaper fremkommer av fglgende tabell:

Forventet skattekostnad 22% av resultat for skatt -665 662 -631 390 Anskaf- Bokfart Kigp/ Bokfart

Regnskapsmessig skattekostnad 33116 4321 Belop i tusen kroner Eierandel/ felses- verdi (salg) og verdi Andel Andel

Forskjell -698 778 -635 711 Firmanavn/Forretningskontor stemmeandel kost 01.01.2021 annet  31.12.2021 resultat Utbytte egenkapital
AF Gruppen ASA, Oslo? 1621% 842883 842883 - 842883 165823 180429 675957

Forskjellen forklares med: Veidekke ASA, Oslo® 18,63 % 448 647 448647 96 005 544652 193504 144602 870385

Permanente forskjeller 699 335 634 060 JM AB, Stockholm 0,00% 2207108 2207108 -2207108 - 97905 179126 -

Avsatt for lite tidligere ar -556 1651 SBC Interessenter

Sum forklart 698 778 635711 HOLDCO AB, Stockholm 40,41% 396347 396347 -3803 392544 9406 22129 355900
Solon Eiendom Holding AS, Oslo 49,50% 1548060 - 1548060 1548060 - - 1548060
Boligenergi AS, Oslo 50,00 % 45 45 - 45 - - 5154
Folketeaterets Produksjonsfond DA, Oslo 50,00 % 3813 3813 - 3813 - - 4084
Oslo Idrettshaller AS, Oslo 50,00 % 210 210 - 210 - - 210
Hybel AS, Oslo 20,00 % 5000 5000 - 5000 122 - 5525
Construct Venture AS, Oslo 50,00 % 17576 17576 - 17576 -708 - 11373
OF Energi AS, Oslo 50,00 % 734 785 - 785 22 - 792
Sum tilknyttede selskaper 5470424 3922415 -566845 3355570 466074 526286 3477440

» Selskapets investering i AF Gruppen ASA og Veidekke ASA vurderes som investering i tilknyttet selskap. Det henvises til note 16
i konsernregnskapet. Andel resultat og egenkapital som er oppgitt er etter IFRS.
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Note 08 Andre immaterielle eiendeler

Note 09 Varige driftsmidler
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Belgp i tusen kroner IT-systemer
Akkumulert kostpris

Per 1. januar 2020 368 656
Tilgang 65348
Avgang -103 401
Per 31. desember 2020 330603
Tilgang 84 404
Avgang

Per 31. desember 2021 415 007
Akkumulerte av- og nedskrivninger

Per 1. januar 2020 -19 217
Av- og nedskrivninger -44 057
Avgang 18790
Per 31. desember 2020 -44 484
Av- og nedskrivninger -24 006
Avgang -
Per 31. desember 2021 -68 490
Netto bokfart verdi per 31. desember 2020 286 120
Netto bokfert verdi per 31. desember 2021 346 517
Forventet skonomisk levetid 5-10ar
Avskrivningsplan Lineeer

Bygninger, tomter Maskiner,
og annen inventar og Sum varige

Belgp i tusen kroner fast eiendom transportmidler driftsmidler
Akkumulert kostpris
Per 31. desember 2019 26 437 92 235 118672
Tilgang 6690 4940 11630
Avgang - -2 264 -2 264
Per 31. desember 2020 33127 94911 128038
Tilgang 51980 6 045 58 025
Avgang -6 747 - -6 747
Per 31. desember 2021 78 360 100 956 179 316
Akkumulerte av- og nedskrivninger
Per 31. desember 2019 -1295 -64 667 -65 962
Av- og nedskrivninger -110 -11793 -11904
Avgang - 820 820
Per 31. desember 2020 -1405 -75 640 -77 046
Av- og nedskrivninger -110 -9376 -9486
Avgang - - -
Per 31. desember 2021 -1516 -85 016 -86 532
Netto bokfert verdi per 31. desember 2020 31721 19271 50992
Netto bokfert verdi per 31. desember 2021 76 844 15940 92785
Prosentsats og skonomisk levetid for ordinzere (linezre) avskrivninger
Kontormaskiner 30 % 3.3ar
Inventar og transpormidler 20 % 5ar
Bygninger eksklusive tekniske installasjoner 1% 100 ar
Tekniske installasjoner bygg 5% 20 ar

Boligeiendommer avskrives ikke
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utl8nsportefalje pa det aktuelle tidspunkt. Dersom en eller flere av aksjonzerene ikke overholder sine forpliktelser, vil de
andre eierne maksimalt veere forpliktet til & kjgpe obligasjoner tilsvarende det dobbelte av sin opprinnelige andel

Obligasjonene kan deponeres i Norges Bank og medfgrer séledes ingen vesentlig gkning i risiko for OBOS. EBK holder
etter sin interne policy likviditet for de neste 12 maneders forfall. Denne trekkes fra ved vurderingen av OBOS’ ansvar.

Det er derfor kun dersom EBK ikke lenger har likviditet for de neste 12 maneders forfall at OBOS vil métte tilfare midler og
séledes rapportere noe engasjement her med hensyn til kapitaldekning eller store engasjementer. Det var imidlertid ikke
behov for slik likviditetstilfarsel per 31. desember 2021. OBOS’ andel av en eventuell likviditetstilfersel ville ha veert 3,0 %

Note 10 Aksjer, andeler og andre verdipapirer med variabel avkastning

Bokfert Bokfert Markeds-
Belgp i tusen kroner Anskaffelses- verdi Tilgang Avgang Ned- verdi verdi
Selskap Eierandel kost 01.01.21 2021 2021 skrivning 31.12.21 31.12.21
Anleggsmidler
Eika BoligKreditt AS 2,96 % 151467 205444 - -63976 - 151467 151467
Catenda AS 10,32 % 12625 12625 - - - 12625 13490
Unlock AS 6,31 % 7233 7233 - - - 7233 7233
EDEA Holding AS 0,0% - 2525 - -2525 - - -
Senseloop Holding AS 10,42 % 5000 - 5000 - - 5000 5000
Global Storage Solutions AS 572% 3000 - 3000 - - 3000 3000
Andre 436 461 - -25 - 436 436
Sum anleggsmidler 179762 228289 8000 -56 526 = 179761 180627
Omlgpsmidler
BSA Berlin AS - 2688 - -7 251 4563 - -
Mulitconsult ASA 2,47 % 59 174 59174 - - - 59 174 85987
Storebrand Int PrEq V AS 0,41 % 32 129 - -97 - 32 597
Storebrand Int Pr Eq VI AS 0,36 % 136 199 - -62 - 136 611
Storebrand Int Pr Eq VII AS 0,41 % 57 291 - -234 - 57 822
Hazehre Isachsen gruppen AS 0.0% - 29760 - -106 165 76 405 - -
Antler Europe Fund | LP Fond - 2832 - - - 2832 2832
Otovo AS 4,07 % 25103 16 606 8498 - - 25103 25103
Sum omlgpsmidler 84502 111676 8498 -113809 80969 87333 115952
Note 11 Obligasjoner, sertifikater og andre verdipapirer
L&nesektor Anskaffelses- Bokfert- Markeds- Urealisert
Belgp i tusen kroner kost verdi verdi verdiendring
Pengemarkedsfond 4293 429 4285385 4285385 -8 044
Sum 4293 429 4 285 385 4 285 385 -8 044
Finansielle eiendeler til virkelig verdi over resultatet
Balansefert verdi 1. januar 2021 1169523
Tilgang 4167 485
Avgang -1034 409
Netto urealisert verdiendring -17 213
Balansefort verdi 31. desember 2021 4285 385

Gjennomsnittlig rente ved beregning av tidsvektet avkastning gir 0,74 %.

OBOS morselskap har en aksjonzeravtale om etablering av likviditetsfasilitet til Eika Boligkreditt AS (EBK), se note 26 i
OBOS konsernregnskap. Dette innebaerer at OBOS har forpliktet seg til 8 kjepe obligasjoner fra EBK dersom foretaket
ikke kan refinansiere de neste 12 maneders obligasjonsforfall i markedet. Tidligere kjgp under denne avtalen trekkes fra
framtidige kjepsforpliktelser. Hver eier er i utgangspunktet forpliktet til & kjspe obligasjoner lik eierens andel av EBK sin

pa det tidspunkt.

Note 12 Finansielle derivater

OBOS benytter rentebytteavtaler (renteswapper), som er avtaler om bytte av rentebetingelser for et bestemt nominelt

belgp for en bestemt periode. Hensikten med flertallet av renteswappene er 8 sikre kontantstremmen til deler av [&ne-

portefaljen (kontantstremsikring). En sikring er gjort for & sikre virkelig verdi av objektet. OBOS har valgt ikke & regnskaps-

fare sikringene, jfr. NRS 18. Det stilles krav til at sikringsobjektet skal kunne identifiseres og at det innebaerer renterisiko

for selskapet. Videre stilles det krav til verdiendringer i sikringsobjektet og sikringsinstrumentet skal motvirke hverandre.

Derivatene klassifiseres derfor som sikringsforretninger.

Rentebytteavtaler

Kontraktsbelgp? Kontraktsbelgp? Virkelig verdi? Verdiendring
Belgp i tusen kroner pr. 31.12.21 gj.snitt 2021 pr. 31.12.21 2021
Mottar fast rente, betaler flytende rente (3 mndr NIBOR) - 190 556 - -2719
Sum sikringsinstrumenter - 190 556 - -2719
" Kontraktsbelgp defineres som brutto nominell underliggende verdi.
2 Virkelig verdi er beregnet som nettosummen av anslatt realisasjonsverdi.
Note 13 Vilkar for gjeld
2021 2020
Vektet Vektet
nominell nominell
gjennomsnitts- gjennomsnitts-
Belgp i tusen kroner Volum rente Volum rente
Obligasjonsgjeld - langsiktig 4073 444 2,14 %Y 2875612 1,98 %Y
Obligasjonsgjeld - kortsiktig 299900 1,69 %Y 435824 2,26 %Y
Annen kortsiktig gjeld - rentebaerende 62 413 1,68 % 12 246 0,02 %
Gjeld til datterselskaper, rentebeerende 2256706 0,25% 1701342 0,10 %
Sum rentebzaerende gjeld 6692 462 5025 024
Ubenyttet kassakreditt 400000
Ubenyttede trekkrettighet 2500000

" Gjennomsnittlig kupongrente.
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Note 14 Garantier og pantstillelser

Garantier per 31.12

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Morselskap

L&negarantier? = -
Betalingsgarantier? 10000 10000
Kontraktsgarantier® 18 564 18 564
Annet garantiansvar 6221 6221
Sum garantier 34786 34786
YHvorav konserninterne garantier = -
2 Hvorav konserninterne garantier 10000 10000
¥ Hvorav konserninterne garantier 18 564 18 564
Sum konserninterne garantier 28 564 28 564

OBOS har ikke avgitt pantstillelser.

Note 15 Transaksjoner med neerstdende parter

OBOS og konsernet foretar Igpende transaksjoner med nzerstdende parter. Alle transaksjoner er foretatt som del av den

ordinzere virksomheten og til markedsmessige vilkér.

De vesentligste transaksjonene foretatt i 2021 er som falger:

Belgp i tusen kroner

Datterselskaper Tilknyttede selskaper

Kjop av tjenester fra

Salg av tjenester til?

Viderfakturering av fellesanskaffelser til
Leie av eiendom fra

Renteinntekter fra

Rentekostnader fra

De vesentligste transaksjonene foretatt i 2020 er som felger:

Belgp i tusen kroner

-19715 -2 500
519 281 2148
122 448 -
-46 302 -
119 137 -

-1789 -

Datterselskaper Tilknyttede selskaper

Note 16 Mellomveerende med selskaper i samme konsern

Lan til foretak i samme konsern
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Belgp i tusen kroner 2021 2020
OBOS Nye Hjem AS 1317722 130000
BWG Homes AS 2041844 975681
OBOS Block Watne AS 529901 369727
OBOS Kérnhem AB 194 900 104 350
OBOS Sverige AB 650794 684928
OBOS Fornebu AS 626 651 2056 651
OBOS Nya Hem AB = 33570
OBOS Eiendom AS 1066 230 -
OBOS Prosjekt AS 38500 54 500
OBOS Opennet AS 76 444 40 267
OBOS Smart Living AS = 17083
OBOS BBL AB = 1044
Brobekkveien 50 AS 135000 -
Stavsberg Utvikling AS 110 000 -
Digital Xbo AS 4038 -
Nansenlgkka Utvikling AS 106 236 -
Storgykilen Utvikling AS 172 607 -
Ulven Bolig AS 276 171 -
Construction City Holding AS 250000 -
OBOS Eiendomsmeglere AS 15417 -
OBOS Nzerkontor AS 8000 -
Sum lan til foretak i samme konsern 7 620 454 4467 803
Fordringer pa datterselskaper

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Utbytte 229664 566 464
Konsernbidrag 409 920 219067
Konsernkonto 293 402 365 320
Andre fordringer 32664 428695
Sum fordringer pa datterselskaper 965 650 1579546
Gjeld til datterselskaper

Belgp i tusen kroner 2021 2020
Konsernkonto 2256706 1701342
Annen kortsiktig gjeld 59 197 73550
Sum gjeld til datterselskaper 2315903 1774 892

Kjep av tjenester fra

Salg av tjenester til

Viderfakturering av fellesanskaffelser til
Leie av eiendom fra

Renteinntekter fra

Rentekostnader fra

-8 516 -3000
468 433 2425
128 431 -
-45 254 -

66 154 -

-2 956 -

» Salg av administrative tjenester fra konsernstaber herunder gkonomi, regnskap, IT, administrasjon, personal og lgnn.
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Revisjonsberetning 2021

e
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Til generalforsamlingen i OBOS BBL

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert OBOS BBLs arsregnskap, som bestar av:

o selskapsregnskapet, som bestar av oppstilling av finansiell stilling per 31. desember 2021,
resultatregnskap, oppstilling av endringer i egenkapitalen og oppstilling av kontantstremmer
for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper, og

¢ konsernregnskapet, som bestar av oppstilling av finansiell stilling per 31. desember 2021,
resultatregnskap som inkluderer totalresultat, oppstilling av endringer i egenkapital og
oppstilling av kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et ssmmendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav,

o gir selskapsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember
2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og

¢ gir konsernregnskapet et rettvisende bilde av konsernets finansielle stilling per 31. desember
2021 og av dets resultater og kontantstremmer for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter
regnskapsloven § 3—9.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
selskapet og konsernet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsforerselskap
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Uavhengig revisors beretning - OBOS BBL
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Qvurig informasjon

Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlige for informasjonen i arsberetningen og annen gvrig
informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i
arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende revisjonsberetningen. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker verken informasjonen i arsberetningen eller annen gvrig informasjon.

I forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave 4 lese arsberetningen og annen gvrig
informasjon. Formalet er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom
arsberetningen, annen gvrig informasjon og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss
under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt informasjon i arsberetningen og annen gvrig
informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til 4 rapportere dersom arsberetningen eller
annen gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

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

e er konsistent med arsregnskapet og

e inneholder de opplysninger som skal gis i henhold til gjeldende lovkrav.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde, for
selskapsregnskapet i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge, og for
konsernregnskapet i samsvar med forenklet anvendelse av internasjonale regnskapsstandarder etter
regnskapsloven § 3-9. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for
a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som folge av
misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av drsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til selskapets og konsernets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal
legges til grunn for selskapsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for konsernregnskapet med mindre ledelsen
enten har til hensikt 4 avvikle konsernet eller legge ned virksomheten, eller ikke har noe realistisk
alternativ til dette.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som folge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som
eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon
blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
okonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

(2
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Oslo, 29. mars 2022

A A

Reidar Henriksen
Statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning - OBOS BBL

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

PricewaterhouseCoopers AS
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Redegjgrelse for
elerstyring og
selskapsledelse

OBOS falger «Norsk anbefaling for eierstyring og
selskapsledelse» av 14. oktober 2021 (Anbefalingen).
Anbefalingen er primeert laget for bgrsnoterte
selskaper, men OBOS har valgt & legge prinsippene

i anbefalingen til grunn for sin utevelse av eierstyring
og selskapsledelse sé langt det er relevant for
virksomheten.
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1. Redegjerelse

Styret har ansvar for at OBOS har god eierstyring

og selskapsledelse. Det er utarbeidet instrukser for
styret, revisjons- og risikoutvalget, kompetanse- og
godtgjerelsesutvalget, investeringsutvalget og for
konsernsjefen, samt regler for ledende ansattes investe-
ringer og bierverv. Styret gjennomgér arlig de vedtatte
instrukser og retningslinjer, og evaluerer etterlevelsen.

| det felgende redegjeres det for tilpasningen til Anbefa-
lingen. For detaljer henvises det til obos.no, der vedtekter
og annen selskapsinformasjon er tilgjengelig.

2. Virksomhet

Boligbyggelaget OBOS er et samvirke med 531033
medlemmer, ogsa kalt andelseiere. OBOS skal til enhver
tid oppfylle lovkravene som er satt til virksomheten.
OBOS har ogsa konsesjon til & drive finans- og eiendoms-
meglingsvirksomhet under tilsyn av Finanstilsynet.

Vedtektenes formalsparagraf lyder: «Lagets hovedformal
er 8 skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag
eller p& annen mate & forvalte boliger for andelseierne».
Foruten boliganskaffing kan OBOS ogsé «drive annen
virksomhet til beste for andelseierne». Formélsparagrafen
skal sikre eierne kontroll med virksomheten og dens
risikoprofil uten at den begrenser styrets eller ledelsens
muligheter til & gjennomfere strategiske og kommersielt
riktige beslutninger innenfor det definerte formalet.
Enhver forretningsmessig transaksjon som foretas internt
i konsernet eller mot eksterne parter, foregér etter prin-
sippet om armlengdes avstand og gjennomfares etter
markedsmessige vilkar (se ogsa pkt. 4 om transaksjoner
med neerstdende og pkt. 9 om styrets arbeid). Trans-
aksjoner og investeringer over gitte terskelverdier, og
enkeltbeslutninger som ut fra skonomisk sterrelse eller
risikokarakter anses som ekstraordinzere, forelegges alltid
styret for behandling i henhold til instruks for konsernsjef.

Styret fastsetter mal, strategier og risikoprofil for virksom-
heten i OBOS i tr8d med vedtekter, vedtatte instrukser og
retningslinjer samt visjonen «OBOS bygger framtidens
samfunn og oppfyller boligdrammer». M&l, strategier

og risikoprofil evalueres og felges opp lzpende. OBOS’
verdigrunnlag og etiske retningslinjer er grunnleggende
prinsipper for styring av virksomheten.

| OBOS'’ strategi er verdiskaping definert som Ignnsom
vekst, merverdi for medlemmer og samfunnsansvar.
OBOS skal skape verdier pa en baerekraftig mate og
ensker & bidra til en beerekraftig samfunnsutvikling
gjennom ansvarlig forretningsdrift, systematisk forbe-
dringsarbeid og et utstrakt samfunnsengasjement og
samfunnsansvar.

Styret er ansvarlig for beslutninger knyttet til milje
og samfunnsansvar. lht. vedtektenes § 6a skal inntil

10 prosent av overskudd etter skatt g4 til bomiljgtiltak og
andre allmennyttige formal. Generalforsamlingen 2021
besluttet at OBOS skal bevilge 250 millioner kroner for
bruk over fem &r til tiltak innen bomiljg, klima og miljg i
eksisterende OBOS-tilknyttede borettslag. Beerekraftig
verdiskaping i OBOS omfatter ogsa en utstrakt satsing pa
alternative boligkjgpsmodeller (Bostart og Deleie). Disse
skal gjgre det mulig for flere medlemmer & eie egen bolig.
Modellene skal ogs& bidra til mangfold og inkludering. Det
foreligger egne strategiske retningslinjer og mal for disse
omrédene.

Styret har vedtatt en miljg- og beerekraftstrategi. Beere-
kraft erinnarbeidet i OBOS’ strategiske mél og risikoprofil.
Samtlige forretningsomrader gjennomferer risikovurde-
ringer av klima og miljg. Vesentlighetsanalysen danner
grunnlaget for beerekraftsrapporteringen. Det vises til
eget kapittel i &rsrapporten for beerekraftsrapportering
og utevelsen av samfunnsansvaret.

OBOS er organisert i seks forretningsomrader; Bolig-
utvikling storby, Boligutvikling trehus, Forvaltning og
r&dgivning, Neeringseiendom og Bank, boligkjgpsmodel-
ler og forretningsutvikling. | tillegg kommer konsernfelles
forretningsstette for IT og digital, Marked, kommunikasjon
og samfunnsansvar, Organisasjon og medlem samt
@konomi og finans.

3. Selskapskapital og utbytte

Kapitalstrukturen sgkes til enhver tid tilpasset virksom-
hetens mal, strategi og risikoprofil. Den langsiktige mal-
settingen er & forvalte OBOS’ ressurser slik at det blir mest
mulig fordelaktig for andelseierne. Egenkapitalen per

31. desember 2021 var 33 178 millioner kroner, tilsvarende
en egenkapitalandel p& 31,1 prosent. Styret vurderer dette
som tilfredsstillende.

OBOS er et selvfinansierende foretak, og betaler ikke
utbytte til andelseierne. Styret har ingen fullmakt til 8
gjennomfare kapitalutvidelser.

4.Likebehandlingavandelseiereogtransaksjonermed
naerstdende

Boligbyggelaget skal alltid veere 8pent for nye andelseiere.
Alle andeler gir like retter og plikter i boligbyggelaget, s&
fremt ikke annet falger av loven. Andelseierne betaler en
arlig kontingent som fastsettes pé ordineer generalforsam-
ling. Hver andelseier kan bare eie én andel i boligbygge-
laget, og denne kan ikke eies sammen med andre.
Juridiske personer kan ogsé8 eie andeler, men OBOS kan
ikke eie andeler i seg selv.

OBOS erinvestor i flere store selskaper, bade bersnoterte
og unoterte, innen relaterte bransjer. OBOS investerer
ogsé i oppstartselskaper innenfor vedtatte finansielle
rammer. Investeringer og utgvelse av eierskap foretas

i henhold til fastsatte kriterier og retningslinjer. Miljg,

samfunnsansvar og selskapsstyring (ESG) vektleggesii
investeringene som del av en helhetsvurdering. Det inves-
teres ikke i selskaper som kan skade OBOS’ omdgmme
eller som opptrer i strid med verdigrunnlaget.

Falgende overordnede prinsipper legges til grunn for for-
retningsmessig samarbeid mellom OBOS og de selskaper
hvor OBOS er investor:

¢ Alle avtaler skal inng8s p& markedsmessige vilkar.

e Avtalene skal veere til begge parters fordel og ha en
struktur der ingen aksjonaer oppnér fordeler framfor
andre.

e Samarbeidet m& veere i trdd med konkurranse-
lovgivningen og annen relevant lovgivning.

e Samarbeidet ma vise respekt for eksisterende
samarbeidsrelasjoner, avtaler og at OBOS-konsernet
har behov for et mangfold av leverandgrer og
samarbeidspartnere.

5. Omsettelighet

OBOS er et boligbyggelag med 531033 andelseiere.
Andelene er ikke fritt omsettelige. En andel kan ikke
overfgres til andre uten samtykke fra boligbyggelaget.
Samtykke kreves likevel ikke n&r en andel overfares etter
vedtektenes § 4. Vedtektene finnes p& obos.no. Ved
eierskifte skal den nye andelseieren straks sende skriftlig
melding til OBOS.

6. Generalforsamling og representantskap
Andelseierne utgver den hgyeste myndighet i OBOS
gjennom generalforsamlingen. En andelseier har rett til
4 f& tatt opp pa generalforsamlingen sparsmal som blir
meldt skriftlig til styret innen 1. april.

Ordineer generalforsamling gjennomfares innen 1. juli
hvert &r. Andelseierne representeres pé generalforsam-
lingen ved delegerte. Delegerte velges etter egne regler
som er beskrevet i vedtektenes § 8. Generalforsamling
innkalles av styret. | henhold til vedtektenes § 7 skal skrift-
lig innkalling med saksdokumenter sendes til de valgte
delegater med minst &tte dagers varsel. Generalforsam-
lingen ledes av representantskapets ordfgrer, med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Med de
unntak som falger av loven eller vedtektene, treffes alle
beslutninger med alminnelig flertall av de avgitte stem-
mer. Ved stemmelikhet avgjer matelederen utfallet, ogsé
om mateleder ikke har stemmerett. Arsregnskapet legges
fram p& generalforsamlingen med uttalelse fra represen-
tantskapet om godkjenning og anvendelse av overskudd
eller dekning av tap.

Styrets leder og konsernsjef plikter & veere til stede pa
generalforsamlingen og har tale- og forslagsrett, men
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ikke stemmerett med mindre de er valgt som delegerte.
Det fares protokoll hvor alle vedtak og stemmetall

feres inn. Selskapet offentliggjer at generalforsamling
er avholdtihenhold til gjeldende lover og forskrifter.
Generalforsamlingsprotokollen publiseres p& obos.

no. Andelseiere kan ogsé kontakte OBOS for utskrift

av generalforsamlingsprotokollen.

Styret kan innkalle til ekstraordineer generalforsamling

nar det mener det er ngdvendig, og skal innkalle til
ekstraordinger generalforsamling nér det kreves av revisor,
leder av representantskapet eller minst en tjuendedel av
andelseierne. Kravet ma veere skriftlig og gjelde et klart
angitt emne. Styret skal sgrge for at generalforsamlingen
holdes innen en maned etter at kravet er framsatt. Det ble
ikke avholdt ekstraordinzer generalforsamling i 2021.

Generalforsamlingen 2021

Generalforsamlingen i 2021 ble avholdt 22. juni. Som
felge av koronapandemien ble den avholdt digitalt. Gene-
ralforsamlingen ble ledet av ekstern mateleder. Vedtakene
ble fattet i tréd med styrets og valgkomitéens innstillinger.

Generalforsamlingen vedtok & etablere et Demokrati-
prosjekt som har som mandat & f& fram en robust og
framtidsrettet styringsstruktur for et stort samvirkeforetak
med bred medlemsinvolvering. Demokratiprosjektet
gjennomfares med ekstern ledelse og fagressurser i sam-
arbeid med medlemmer og ansatte. Styret har nedsatt et
Demokratiutvalg som har som mandat & utrede lovlige og
gkonomiske forutsetninger og gi faglig baserte r&d for okt
demokratisk innflytelse i OBOS. Demokratiutvalget bestar
at fem eksterne medlemmer, en representant for ansatte

i OBOS BBL og to representanter for medlemmene. Alle
utvalgsmedlemmer er uavhengige av styret og represen-
tantskapet. Bred medlemsinvolvering i arbeidet ivaretas
gjennom en referansegruppe p8 25 medlemmer valgt av
representantskapet. Demokratiutvalgets innstilling og
anbefalinger legges fram for behandling i generalforsam-
lingen 2022.

Om representantskapet

OBOS har besluttet & ha et representantskap, selv om
detikke er lovpalagt for et boligbyggelag. Representant-
skapet er regulert i vedtektenes § 12 og 13.

Representantskapet skal bestd av 47 medlemmer

og 23 varamedlemmer, hvorav 41 medlemmer og 17
varamedlemmer velges av generalforsamlingen. Av de
valgte medlemmene skal 21 medlemmer og 9 varamed-
lemmer veere «boligsgkende» (ikke ha eller veere tildelt
bolig i tilknyttet borettslag), mens 20 medlemmer og

8 varamedlemmer skal veere «<boende» (ha eller veere
tildelt bolig i tilknyttet borettslag). Representantskaps-
medlemmer valgt av generalforsamlingen velges for to
&r, og varamedlemmer velges for ett 8r. Medlemmer og
varamedlemmer kan gjenvelges. De ansatte i OBOS og
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i heleide datterselskaper av OBOS, har rett til & oppnevne
inntil seks medlemmer med seks varamedlemmer. @nsker
ikke de ansatte & oppnevne medlemmer og varamedlem-
mer, velges disse av generalforsamlingen.

Styret innkaller representantskapet for konstituering innen
14 dager etter generalforsamlingen. Representantskapet
velger selv sin ordfgrer og gvrige tillitsvalgte. Alle velges
for ett &r av gangen. Styrets medlemmer, konsernsjef og
revisor kan mgte og har tale- og forslagsrett i represen-
tantskapet, men ikke stemmerett.

Representantskapet er vedtaksdyktig n&r minst 26
medlemmer er til stede. Alle vedtak treffes med alminnelig
flertall. De som stemmer for beslutningen, m4 likevel
utgjere minst 17 medlemmer. Ved stemmelikhet avgjer
mgtelederen utfallet. Stemmelikhet ved valg avgjares
likevel ved loddtrekning. Det fgres protokoll over repre-
sentantskapets forhandlinger. Blir et medlem av represen-
tantskapet valgt til styrevervi OBOS, m& medlemmet tre
ut av representantskapet. Representantskapet har avholdt
6 moterilgpetav 2021,

Representantskapets oppgaver og myndighet

¢ Representantskapet skal fgre tilsyn med at boligbygge-
lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov,
vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. Til dette
velger representantskapet en kontrollkomité. Kontroll-
komitéen er regulert i vedtektenes § 14, og skal best8
av tre medlemmer og ett varamedlem. Representant-
skapet velger leder av kontrollkomitéen, mens komitéen
selv velger sin nestleder. Representantskapet har
utarbeidet instruks for kontrollkomitéens virksomhet.
I'tillegg til & fare tilsyn med lagets virksomhet, skal
kontrollkomiteen ogsé pése at virksomheten foregar
og drives pé en betryggende og hensiktsmessig méate.

Styret, lagets ledelse og valgt revisor er forpliktet til &
sgrge for at komitéen far alle opplysninger som den
mener & trenge for & kunne utfere sitt verv. Komitéen
harinnsynsrett i alle protokoller og saksdokumenter i
laget og i dokumentasjon av alle verdier laget og lagets
datterselskaper rér over.

Komitéen skal forvisse seg om at styret og konsern-
sjefen benytter betryggende og effektive styrings- og
kontrollsystemer som lzpende gir god nok oversikt over
lagets risikoeksponering og gir god regnskapsmessig
oversikt over driften til enhver tid. Komitéen skal videre
forvisse seg om at styret p&ser at kontrollen virker som
forutsatt, og at styret iverksetter ngdvendige tiltak for &
begrense vesentlige risikoer for tap. Komitéen skal pase
at styret folger opp sine beslutninger og se til at valgt
revisors anmerkninger blir forsvarlig behandlet.

¢ Representantskapet fastsetter ansiennitetsregler og
regler om fordeling av nye og brukte boliger, samt

utfyllende regler om overfgring av medlemskap og
betaling av kontingent.

¢ Representantskapet skal avgi uttalelse til generalfor-
samlingen om hvorvidt 8rsregnskapet og styrets forslag
tilanvendelse av overskudd eller dekning av tap bar
godkjennes.

Representantskapets relasjon til styret
Representantskapet velger boligbyggelagets styre med
varamedlemmer, med unntak av representanter valgt av
og blant ansatte, samt innstiller p& valg av valgkomité for
styrevalg («lille valgkomité») og godtgjerelse til styremed-
lemmer, representantskapets medlemmer, kontrollkomité
og revisor.

Styret innhenter representantskapets uttalelse i saker
som behandles i generalforsamlingen. Styret fremlegger
strategi og strategiske temaer for representantskapet, og
representantskapet er hgringsinstans i saker som seerlig
angér medlemsdemokratiet. Konsernsjef orienterer
representantskapet om status for virksomheten péa repre-
sentantskapets faste moter.

Oversikt over medlemmer av representantskapet, styret
og komitéer finnes pa sidene 158-161.

7. Valgkomité

Ordningen med valgkomité er fastsatt i vedtektenes § 11
og felger av bustadbyggjelagslova § 5-16. Etter innstilling
fra foreg&ende ars komité, velger generalforsamlingen
en valgkomité bestdende av syv medlemmer og to
varamedlemmer. Et 4ttende medlem med varamedlem
utpekes av styret. Tre av komitéens valgte medlemmer
og ett varamedlem ma vaere boende andelseiere. Fire
medlemmer og ett varamedlem ma vaere boligsgkende
andelseiere.

Denne valgkomitéen («store valgkomité») innstiller til
neste &rs generalforsamling pa valg av medlemmer

og varamedlemmer til representantskapet og foretar
trekning av delegerte fra tilknyttede borettslag til gene-
ralforsamlingen, samtinnstiller til representantskapet pa
godtgjerelse for styremedlemmer, representantskapets
medlemmer, kontrollkomité og revisor. Oversikt over
medlemmer i valgkomitéen valgt av generalforsamlingen
finnes pé& side 163.

| forbindelse med valget av valgkomitéen («store valg-
komité») pa generalforsamlingen i 2021, besluttet styret

8 avst4 fra & utpeke et medlem og varamedlem. Tidligere
praksis har veert at medlem og varamedlem som styret har
oppnevnt til valgkomiteen, har veert medlemmer i styret;
noe som styret vurderer som ikke hensiktsmessig. Ord-
ningen vil bli praktisert ved at styreoppnevnte medlem

og varamedlem skal veere uavhengig av styret og ledelse.
Det er ogs8 i tr&d med presiseringen i Anbefalingen om at

«Styrets medlemmer eller ledende ansatte i selskapet ber
ikke veere medlem av valgkomitéen».

I tillegg velger representantskapet en valgkomité besta-
ende av fem medlemmer («lille valgkomité») som innstiller
pa valg av styremedlemmer. Hverken styrets medlemmer
eller ledende ansatte er medlemmer av «lille valgkomité».
«Lille valgkomité» har arlig individuelle samtaler med
styrets medlemmer og med konsernsjef. Styrets arlige
egenevaluering oversendes til «lille valgkomité». Oversikt
over medlemmer i valgkomitéen valgt av representant-
skapet finnes pé side 163.

8. Styrets sammensetning og uavhengighet

Styret skal best8 av styreleder og inntil &tte andre med-
lemmer med ett varamedlem. Representantskapet velger
styreleder og fem styremedlemmer med ett varamedlem
som alle skal veere uavhengige av OBOS’ ledelse. Valg-
perioden er pé ett &r.

Blant og av de ansatte i OBOS og i heleide datter-
selskaper av OBOS, kan det samlet velges inntil tre med-
lemmer, eller opptil en tredjedel av styremedlemmene,
med varamedlemmer. Styremedlemmer valgt av de
ansatte velges for en periode p4 to &r. Hvis de ansatte
ikke ensker 8 oppnevne medlemmer, velges disse av
representantskapet.

Styret velger selv nestleder. Styrets leder eller nestleder
og et styremedlem i fellesskap tegner boligbyggelagets
firma. Styret kan gi prokura. For neermere presentasjon
av styret, se side 158-159.

9. Styrets arbeid

Styrets oppgaver er fastsatt i norsk lov og omfatter det
overordnede ansvaret for forvaltningen av OBOS og tilsyn
med den daglige ledelse og virksomheten. Virksomheten
skal drives i henhold til gjeldende vedtekter, lover og
regler og i samsvar med Anbefalingen.

Styrets rolle, ansvar og arbeidsoppgaver er fastsattiegen
styreinstruks. Konsernsjefens oppgaver og plikter overfor
styret er fastsatt i styreinstruksen, og i instruks for konsern-
sjef hvor ansvar og fullmaktsrammer er angitt. Styrets
medlemmer og ledende ansatte skal underrette styret hvis
de direkte eller indirekte har en vesentlig interesse i en
transaksjon eller avtale som inngés av OBOS. Det er ogsé
fastsatt eget regelverk for investeringer og bierverv for
ledende ansatte i OBOS. Avtaler med tilknyttede parter
(neerstéende og selskaper hvor OBOS er investor) gjelder
primeert avtaler med entreprengrer som ledd i daglig drift.
Slike avtaler behandles og besluttes av personer som ikke
har ansvar for oppfelging av eierskapet i henhold til ret-
ningslinjer for aksjeinvesteringer og eierskapsoppfalging,
ref. ogsé pkt. 4. Ekstraordineere avtaler ut fra gkonomisk
storrelse eller risikokarakter forelegges alltid styret for
behandling.
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Styret fastlegger en arlig mgte- og arbeidsplan som
omfatter bade strategiarbeid, organisasjons- og
utviklingsspgrsmal samt kontrollarbeid. Styret evaluerer
arlig sitt arbeid og sin kompetanse.

Styremgter skal holdes s& ofte som ledelsen av og kontrol-
len med OBOS’ anliggender tilsier. | 2021 hadde styret 15
mgter. Ett av mgtene ble etterfulgt av et styreseminar. Det
fores protokoll over styrets forhandlinger.

Styret er vedtaksdyktig n&r mer enn halvparten av med-
lemmene er til stede eller deltar i saksbehandlingen. For
at styret skal kunne treffe en beslutning, kreves det flertall
blant de frammgtte, likevel slik at mer enn en tredjepart av
samtlige styremedlemmer m& stemme for beslutningen.
Konsernsjefen har rett til & delta i styremgter med tale- og
forslagsrett, men har ikke stemmerett.

Styreutvalg

Styret har tre underutvalg som skal virke som saksfor-
beredende og radgivende organ for det samlede styret.
Styret har fastsatt instrukser for de respektive utvalgenes
arbeid. Utvalgenes medlemmer velges av og blant styrets
medlemmer. Protokoller fra utvalgenes mater legges fram
for det samlede styret.

Revisjons- og risikoutvalg

Revisjons- og risikoutvalget er saksforberedende og
r&dgivende for styret i utavelsen av styrets ansvar for
regnskapsmessige og finansielle forhold, revisjon, intern
kontroll og den samlede risikostyringen. Utvalget innstiller
overfor styret pa valg av selskapets revisor.

Per 31. desember 2021 bestar revisjons- og risikoutvalget
av Heidi Ulmo (leder), Arne Austreid og Henning Olsen.
Revisjons- og risikoutvalgets medlemmer tilfredsstiller
kravene til uavhengighet og kompetanse slik det er angitt
i Anbefalingen. CFO, gkonomidirekter og OBOS’ valgte
revisor deltar i revisjons- og risikoutvalgets mgter. Revi-
sjons- og risikoutvalget har avholdt ti mgter i 2021.

Kompetanse- og godtgjarelsesutvalg

Kompetanse- og godtgjerelsesutvalget overvaker
arbeidet med kompetanse- og lederutvikling i OBOS-
konsernet, og gir rad til styret og konsernsjefen i sparsmal
vedrerende ledervurderinger og planer for etterfelgere
av ledere. Utvalget innstiller til styret p8 konsernsjefens
godtgjerelse, og gir rad til konsernsjefen nar det gjelder
kompensasjon for medlemmer i konsernledelsen.

Per 31. desember 2021 bestar kompetanse- og godtgje-
relsesutvalget av Roar Engeland (leder), Ragnhild Borch-
grevink og Torger Reve. Konsernsjef og konserndirektar
for Organisasjon og medlem deltar i utvalgets mgter.

Dog deltar ikke konsernsjefen i utvalgets behandling av
konsernsjefens godtgjgrelse. Kompetanse- og godtgjerel-
sesutvalget har avholdt fire mgter i 2021.
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Investeringsutvalg

Investeringsutvalget er saksforberedende for investe-
ringssaker som i henhold til vedtatte fullmaktsrammer
skal behandles i styret. Investeringsutvalget skal statte
styret ved allokering av kapital til virksomhetsomradene,
og bidra til at styret har oversikt over konsernets samlede
finansielle lzfte- og beereevne.

Per 31. desember 2021 bestér investeringsutvalget

av Torger Reve (leder), Ragnhild Borchgrevink, Roar
Engeland og Eva Eriksson. Konsernsjef og CFO deltar
i utvalgets mgter. Investeringsutvalget har avholdt syv
mgter i 2021.

10. Risikostyring og intern kontroll

Det tilligger styret & pdse at OBOS har god intern kontroll
og systemer for risikostyring i sin virksomhet. Styret fast-
setter rammene for forretningsomradenes risikoappetitt.
Styret far periodisk rapportering som omfatter opera-
sjonell status, samt ledelsens vurdering av utviklingen i
risikofaktorer av betydning og hndtering av disse. Styret
har arlig gjennomgang av rutiner for hdndtering av risiko,
fullmakter og rapportering. Internkontrollen bygger pa
konsernets verdigrunnlag og etiske retningslinjer. For
risikorapportering anvendes anerkjent rammeverk og
metodikk.

11. Godtgjerelse til styret

Valgkomitéen framsetter forslag til generalforsamlingen
om honorar til styret. Godtgjerelsen skal reflektere styrets
ansvar, kompetanse, tidsbruk og virksomhetens komplek-
sitet. Godtgjerelsen til styret er ikke resultatavhengig.
Honorar til styremedlemmer for seerskilte oppgaver i til-
legg til styrevervet skal forelegges styret for godkjenning.
Det er ikke utbetalt eget honorar for seerskilte oppgaver i
2021.

12. Godtgjerelse til ledende ansatte

Styret har fastsatt retningslinjer for godtgjerelse, herunder
resultatlennsordning, til ledende ansatte. Det vises til
redegjerelse pa side 160 i &rsrapporten. For informasjon
om godtgjerelse til styremedlemmer og ledende ansatte
vises det til note 29 til regnskapet.

13. Informasjon og kommunikasjon

OBOS legger vekt pa &penhet og likebehandling av
akterene knyttet til informasjon og kommunikasjon om
resultatutvikling, framtidsutsikter og andre relevante
forhold. Det er definert hvem som er talspersoner i ulike
saker. OBOS har beredskapsplan for hdndtering av media
i saker av spesiell karakter.

OBOS offentliggjer informasjon om viktige hendelser som
har relevans for kapitalmarkedene og andre interessenter,
gjennom Oslo Bars’ informasjonssystemer. OBOS felger
Oslo Bers’ IR-anbefaling av 1. mars 2021 s8 langt det er
relevant for virksomheten.

Investorinformasjon finnes p8 egne sider p& obos.no.
IR-sidene omfatter foruten delérsrapporter, rsrapporter
og resultatpresentasjoner, ogsé investorpresentasjoner,
finansiell informasjon, konsernets finansstrategi og
eierskapsstrategi. Konsernets utstedte obligasjonslén er
notert p8 markedsplassen Nordic ABM. Dokumentasjon
for utestdende obligasjonslan finnes pé IR-sidene.
Konsernet rapporterer finansiell informasjon hvert
kvartal gjennom Oslo Bers informasjonssystemer. Apne
investorpresentasjoner avholdes halvérlig og er ogsé
tilgjengelig som web-cast-sendinger.

Arlig redegjgrelse for eierstyring og selskapsledelse,
arlig beerekraftsrapportering, herunder rapportering av
samfunnsansvar, publiseres pa obos.no.

14. Selskapsovertakelse og opplasning

Hver andelseier kan bare eie én andel i boligbyggelaget,
og en andel kan ikke overfgres til andre uten samtykke
fralaget. Det innebeerer at det ikke er mulig & framsette
overtakelsestilbud for deler eller hele boligbyggelaget.

Vedtak om frivillig opplesning av boligbyggelaget ma
treffes p& to generalforsamlinger etter hverandre med
minst fire ukers mellomrom. Den ene generalforsamlingen
skal veere den ordineere generalforsamlingen. Vedtak om
opplasning ma treffes med minst to tredjedelers flertall

av de avgitte stemmene og skal for avrig skje i henhold til
bustadsbyggjelagslova, kap. 10.

15. Revisor

Statsautorisert revisor velges av generalforsamlingen.
Styrets revisjons- og risikoutvalg skal konsulteres ved valg
av revisor, og utvalgets uttalelse skal falge innstillingen til
generalforsamlingen. Generalforsamlingen 2021 valgte
EY som revisjonspartner for OBOS-konsernet, gjeldende
fra regnskapsaret 2022.

Revisor skal mgte i representantskapet og p& general-
forsamlingen dersom det skal behandles saker som gjar
dette ngdvendig. Utover dette har revisor rett til & veere til
stede. Revisor presenterer &rlig en plan for gjennomfaring
av revisjonsarbeidet for revisjons- og risikoutvalget.
Revisor har gitt styret en skriftlig bekreftelse p& at uavhen-
gighetskravet er oppfylt.

Styret har fastsatt retningslinjer for ledelsens adgang

til & benytte revisor til andre tjenester enn revisjon.
Revisjons- og risikoutvalget skal pase at de til enhver

tid gitte retningslinjer felges. Godtgjerelse til revisor er
omtalt i note 8 til regnskapet, og orienteres om i ordinzer
generalforsamling.
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OBOS’ styrende organer per 31.12.21

Hussekende
medlemmer

Revisjons- og

risikoutvalg

Kompetanse- og
godtgjerelsesutvalg

Investeringsutvalg

1delegat per 500 medlemmer,
minimum 1 per borettslag med

> 31 leiligheter

Generalforsamling

21 rep. fra hussgkende
20 rep. fra beboere

|

Representantskap (47 rep.)

Borettslag

Kontrollkomité

Styret (9 medl. + 1 vararep.)

[Ansatte

BU / AMU
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Styret i OBOS

Roar Engeland (1960)
Styreleder siden 2017

Styremedlem siden 2016

1995-2011: Konserndirektar
og administrerende direktar
for Orklas investerings- og
eiendomsvirksomhet samt
andre ledende stillinger i Orkla.

Utvalg: Kompensasjons- og
godtgjerelsesutvalget (leder),
Investeringsutvalget

Styremater: 15 av 15

Utdanning 1992-1994: Konsulent
1995: Magister i filosofi, i McKinsey

Universitet i Oslo

1980-1990: Offiser i Haeren
1991: MBA ved INSEAD

Andre styreverv
Styreleder i Norconsult AS,
styreleder Alfa Nord AS.

1986: Heerens Krigsskole

Erfaring
20M->: Selvstendig
Neeringsdrivende

Ragnhild Borchgrevink (1967)

Styremedlem siden 2020

2010-2014: Administrerende
direkter Viken Skog SA

Utvalg: Investeringsutvalget,
Kompensasjons- og

godtgjerelsesutvalget -
1997-2010: Ledende stillinger

Styremater: 15 av 15 i Norge Skog ASA

Utdanning 1993-1997: Advokat
1993: Cand. jur.,

Universitetet i Oslo Andre styreverv

Styremedlem i PG Group
Erfaring Holding AS.
2017->: Administrerende
direkter i VEAS

2014-2017: Egen
konsulentvirksomhet

Henning Olsen (1978)
Styremedlem siden 2021.

Fast mgtende vara fra 2020.

Utvalg: Revisjons- og Erfaring
risikoutvalget 2019->: Konsernsjef NRC
Group ASA.

Styremeoter: 15 av 15
2016-2019: Konserndirektar

Utdanning bygg i AF Gruppen.

2003: Sivilgkonom,
Handelshayskolen BI, Oslo 2010-2016: Ledende stillinger

i AF Gruppen.

Andre styreverv
Styreverv i NRC-eide selskaper.

Eva Eriksson (1959)

Nestleder siden 2020
Styremedlem siden 2017

Utvalg: Investeringsutvalget
Styremgter: 15 av 15

Utdanning
1983: Sivilingenigr, KTH,
Stockholm

Erfaring
2006 ->: Selvstendig
naeringsdrivende.

2005-2007: CIO og CFO
(2007) Norgani Hotels ASA.

2000-2005: Affarsenhetschef
JM AB.

1998-1999: Manager Real
Estate Finance Sweden,
Landesbank Schleswig-
Holstein.

Torger Reve (1949)
Styremedlem siden 2012

Utvalg: Investeringsutvalget
(leder), Kompensasjons- og
godtgjgrelsesutvalget

Styremgter: 15 av 15

Utdanning
1980: PhD fra Northwestern
University, USA

1972 og 1975: Sivilskonom med
hayere avd eling fra Norges
Handelshayskole, Bergen

Erfaring
2005-2019: Professor i strategi
og industriell konkuranseevne.

1997-2005: Rektor
Handelshgyskolen BI.

1995-1997: Administrerende
direkter for Stiftelsen for
samfunns- og naeringslivs-
forskning.

1994-1997: Sektionschef
Fastighetsanalys, Férenings-
banken AB.

1991-1993: Fastighetschef,
Kungsfiskaren Bygg och
Fastighet AB.

1987-1990: Projekt- och
Affarsutveckling, Reinhold AB.

1985-1987: Chef Bostads-
férvaltning, AB Gustavsberg.

1983-1985: Utredare
Byggforskningsprojekt, Sveriges
Fastighetsageraférbund.

Andre styreverv
Styremedlem Bilia AB (publ.).

1984-1997: Professor Norges
Handelshayskole.

Gjesteforsker ved Stanford,
Harvard og University of North
Carolina, USA samt ved ledende
universiteter i Singapore,

Japan og Kina. Ledet sterre
forskningsprosjekter, forfatter
av 14 fagbaker og et stort antall
forskningsartikler.

Andre styreverv

Styreleder VID vitenskapelig
hegskole AS, styreleder
Ringerike Neeringsfond.

Heidi Ulmo (1972)
Styremedlem siden 2018

Utvalg: Revisjons- og
risikoutvalget (leder)

Styremgter: 15 av 15

Utdanning
2001: Chartered Financial
Analyst

1998: MSc International
Accounting and Finance,
London School of Economics

1995: Sivilgkonom, University of
Strathclyde, Glasgow.

Erfaring
2022->: CFO, Schage Eiendom
AS.

2017-2021: CFO, Hafslund
Eco AS.

2012-2017: CFO, Hafslund ASA.

2010-2012: Direktegr Corporate
Finance, DNB Markets.

2007-2010: CFO, Infratek ASA.

2005-2007: Direkter Investor
Relations, Hafslund ASA.

Tidligere: Carnegie Investment
Banking corporate finance,
PwC i London og McKinsey

i Oslo.

Andre styreverv

Styreverv i Hafslund Eco-
eide selskaper og styreleder
Hafslund Eco Pensjonskasse
fram til 31.12.21, styremedlem
Eidsiva Energi AS.

Lars (")rjan Reinholdsson (1963)

Ansattvalgt styremedlem
siden 2015

Styremgter: 15 av 15

Utdanning
1998: Agronom og yrkesskole,
fagbrev temrer

Erfaring
1995: Temrer i OBOS Block
Watne

Siv Berg (1966)

Ansattvalgt styremedlem
siden april 2021

Styremgter: 11av 15
(innvalgt 30.4.21)

Utdanning
2008: Master rettsvitenskap,
Universitetet i Bergen

Erfaring
2015->: Radgiver OBOS
Eiendomsforvaltning.

2014-2015: Konsulent UiB,
eiendomsavdelingen.

Andre styreverv
Styremedlem i OBOS
Block Watne AS siden
2010, hoveditillitsvalgt
siden 2015. Styremedlem
Maélevirksomhetens
Fellesutvalgs Fond AS.

2013-2014: Konsulent Senter
Hus AS.

2010-2012: Administrativ

medarbeider, Benorba bygg AS.

2008-2010: Selvstendig
neeringsdrivende (salg,
rekruttering, kurs og foredrag).

Andre verv

Nestleder HK-konsernklubb,
ansattvalgt styremedlem OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Arne Austreid (1956)

Fast mgtende varamedlem

siden juli2021

Utvalg: Revisjons- og
risikoutvalget

Styremeoter: 6 av 15
(innvalgt 1.7.21)

Utdanning
1995: MBA Aberdeen
University, Skottland,

1981: Maskin-/petroleums
ingenigr, Stavanger
Ingenigrhagskole

Erfaring
2021->: Selvstendig
naeringsdrivende.

Daniel Walter (1979)

Ansattvalgt styremedlem
siden 2019

Styremater: 15 av 15

Utdanning

2006: Magister i statsvitenskap
og historie, Universitet i
Freiburg, Tyskland

Erfaring
2008: Radgiver OBOS
Eiendomsforvaltning

Erfaring fra politikk og
fagforeningsarbeid

Daniel Kjgrberg Siraj (1975)

Konsernsjef

Utdanning
2001: Cand. jur., Universitetet
i Oslo.

Erfaring
Oktober 2015->: Konsernsjef

November 2014-oktober 2015:
Visekonsernsjef.

2012-2015: Konserndirektar
Boligutvikling.

2010-2011: Direkter strategi og
forretningsutvikling.
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2010-2020: Konsernsjef
SpareBank 1 SR-Bank ASA.

1999-2010: Konsernsjef
Prosafe SE.

1983-1998: Ledende stillinger
i Norcem/Aker Drilling/
Transocean i Norge og
internasjonalt.

1981-1983: Arbeid pa
boreplattformer i Nordsjgen.

Andre styreverv

Styreleder North Sea Energy
Park, styreleder GL Gruppen
AS, styreleder Eidesvik Offshore
ASA.

Andre styreverv
Hovedtillitsvalgt i OBOS og
leder for HK-konsernklubb siden
2018. Styreleder i Asbraten
Sameie. Styremedlem Stiftelsen
Utleieboliger i Baeerum og Coop
Vestviken SA. Ansattvalgt styre-
medlem i OBOS Eiendoms-
forvaltning AS.

4"

2004-2010: Advokat og
forretningsutvikler.

2000-2004: Politisk radgiver
og byradssekreteer, KrF i Oslo.

Andre styreverv

Styremedlem i Veidekke ASA,
styreleder Construction City
Cluster AS, styremedlem Solon
Eiendom Holding AS. Styreverv
i OBOS datterselskaper.
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Redegjerelse for lann og annen godtgjerelse

til ledende ansatte i OBOS

Overordnede retningslinjer for godtgjerelse til
ledende ansatte

OBOS som boligbyggelag er ikke underlagt kravene i
allmennaksjeloven om & utarbeide eget dokument for
retningslinjer om fastsettelse av lann og annen godt-
gjerelse til ledende ansatte. Styret sgker s& langt det er
praktisk mulig 8 etterleve intensjonen i allmennaksjeloven
ved at det redegjgres for gjeldende ordninger og at disse
understgtter OBOS’ strategi, langsiktige interesser og
gkonomisk beereevne.

Med «ledende ansatte» menes konsernsjef og de perso-
ner som inngér i konsernets ledergruppe.

I trdd med verdier og strategiske mal legges det vekt pa

at OBOS skal veere en attraktiv arbeidsplass med kompe-
tente og motiverte medarbeidere som presterer, utvikler
seg og leerer. For & rekruttere, beholde og utvikle ledende
ansatte med relevant erfaring og kompetanse, mad OBOS
kunne tilby konkurransedyktige betingelseritrdd med
markedsforholdene uten & vaere lonnsledende, et godt
arbeids- og leeringsmiljg med utviklingsmuligheter og en
tilbakemeldingskultur som fremmer leering. Godtgjerelse
skal ogsa reflektere ansvaret til den enkelte ledende
ansatt. De insentiver og méalsettinger som settes for den
enkelte ledende ansatt, skal sikre best mulig gjennomfa-
ring av OBOS-konsernets forretningsstrategi bade pé kort
og lang sikt og derigjennom oppfylle OBOS’ hovedformal;
& skaffe bolig for sine medlemmer.

OBOS deler ikke ut utbytte verken til ledende ansatte eller
til andelseiere (medlemmer).

Fastsettelse av lgnn til ledende ansatte

Styret har nedsatt et kompetanse- og godtgjerelsesutvalg
som bestér av tre styremedlemmer. Utvalget har en forbe-
redende funksjon overfor styret i forbindelse med prinsip-
per for godtgjerelse og andre vilkar for ledende ansatte.
Utvalget skal bidra til 8 sette sammen lannsmodeller

som er attraktive b&de p8 kort og lang sikt, og slik at det
skapes likevekt mellom risiko og muligheter. Fastlennen
skal hensynta omfang og ansvar knyttet til stillingen, samt
kompetanse, erfaring, og arbeidsutferelsen til hver enkelt
ledende ansatt.

Styret fastsetter konsernsjefens betingelser etter innstil-
ling fra utvalget. Konsernsjefen skal i samréd med styret
og med r&d fra utvalget, fastsette godtgjerelse til de
ledende ansatte.

[ tillegg til den faste &rslennen har konsernledelsen enten
firmabil eller fast bilgodtgjerelse. Konsernsjef og gvrige
ledere i OBOS innehar en rekke interne styreverv. Det

gis ingen godtgjerelse for disse styrevervene. | den grad
representanter for OBOS sitter i eksterne styrer der OBOS
er aksjonzer, mottas det styrehonorar i tr&d med disse
selskapenes gjeldende policy.

Oppsigelsestid og leann ved fratredelse
Konsernledelsen i OBOS har en gjensidig oppsigelsestid
p4 6 til 12 m&neder med rett til 6 maneders etterlann
utover dette ved oppsigelse fra bedriftens side eller ved
paberopelse av de konkurranseklausuler som liggeriden
enkeltes arbeids- og pensjonsavtaler.

Redegjorelse for resultatlannsordningen
Hovedelementet i kompensasjonsordningene skal

veere den faste grunnlgnnen. Det er et hovedprinsipp at
resultatavhengig godtgjerelse ikke skal bidra til kortsiktige
disposisjoner som kan veere skadelige for OBOS.

For konsernsjef og de gvrige medlemmene i konsernets
ledergruppe er det etablert en resultatlennsordning som
er oppad begrenset til 30 prosent av den faste arslgnnen
samt mulighet for en diskresjonzer bonus p8 inntil 5
prosent.

Resultatlenn for konsernsjef beregnes etter oppnédde
mal, henholdsvis fra konsernets operasjonelle resultat

for skatt, konsernets kapitalavkastning (eksklusiv OBOS-
banken), samt konsernfelles virksomhetsmal. Styret kan
etter neermere vurdering gi konsernsjefen en diskresjoneer
bonus pé inntil 5 prosent av fastlennen. Resultatlznn for
ovrige ledende ansatte beregnes etter oppnadde mal,
henholdsvis fra konsernets operasjonelle resultat for skatt,
konsernets kapitalavkastning (eksklusiv OBOS-banken),
resultat fra eget virksomhetsomréde samt konsernfelles
virksomhetsmal.

Konsernfelles virksomhetsmal settes konkret hvert ar
basert pd konsernets overordnede mél og strategiske
prioriteringer.

Spesifikasjoner om fastlgnn, utbetalt bonus og natural-
ytelser er gittinote 29.

Redegjarelse om pensjonsordninger

Konsernsjef og konsernets ledergruppe har fra 2021 en
innskuddsbasert pensjonsavtale som gir en pensjons-
ytelse for pensjonsgrunnlag ut over 12 G. Innskuddsord-
ningen har innskuddssats p& 20 prosent av pensjons-
grunnlaget over 12 G. Pensjonen utbetales tidligst fra 62
ar og i maksimalt 10 &r fra uttaksdato. Det er inngétt egne
avtaler om kompensasjon for de medlemmer i konsern-
ledelsen, herunder konsernsjef, som var omfattet av den
tidligere ytelsesbaserte topplederpensjonen.

Representantskapet
2021-2022

Boende medlemmer
Gaute Holmin

Bjorn Sandhaug

Ali Kousha

Odd Vagsmyr
Arnhild Lgndal
Vidar Haugan

Carl Aa. Stephanson
Torill Lavlien

Hege Handberg
Jon Elvenes

Terje Haugan

Laila Bibow-Jensen El Aqil
Trond S. Andersen
Jeanette Clausen
Kariuki Mukuria
@yvind Kikut
Audun Kristiansen
Farshad Mohseni
Steinar Krey Voll
Christian P. Fjellstad

Vararepresentanter

Bjarn Tommy Toll&nes
Adriana Cvjetkovic

Maria Elder Larsen

Elise Roe

Sten Rune Kristiansen
Wencke Bergvall

Hennie Marlene Larsen Lilleby
Anne Sparre
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Ikke-boende medlemmer
Rune Thuv

Dag Rune Arntsen
Christian Hellevang
Halvor Moen

Lena E. Bygballe
Trude Lea

Gunnar Leganger
Bettina Otto

Cathrine Mannsaaker
Carsten Hilstrem
David Khader Azar
Christoffer Wiig
Miguel da Luz

Gunhild Lind

Nazim Jamil

Christian Fredrik Birkely
May Britt Tabak

Svein Gjermundnes
Ellen Stavseth

Marita Valen-Sendstad
Mona Farago

Vararepresentanter
Annicken Vargel

Gabrielle Legrand Gjerdset
Linda S. Braekken

Mari Sophie F. Hveem Klepp
Hege Aarethun

Anne Lise Ryel

Mathias Lgfsgaard
Veslemgy Nestvold
Kenneth Lundmark

Ansatterepresentanter
Ragnhild Serlie
SelviHalvorsen

Bjornar Sollie

Bente Krogstad

Laila Grymyr

Nina Haraton

Ansatte vararepresentanter
Delyn Benedicte Edwards
Ingunn Andersen

Gottfred Engseth

Heidi Ryen

Torunn K. Thiemer
Hans-Marius Johansen
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Representantskapets beretning for perioden

juli 2021-mai 2022

Representantskapet hari perioden veert ledet av:
Cathrine U. Mannsaaker, ordfgrer

Jon Elvenes, varaordfarer

Selvi Halvorsen, sekreteer

Kontrollkomité:

Christoffer Wiig, leder

Dag Rune Arntsen, medlem

Marita Valen-Sendstad, medlem
Maria Elder Larsen, fast mgtende vara.

Valgkomité:

Gunnar Leganger, leder
Harald Nordvik

Lena Bygballe

Bettina Otto

Mari Sophie Hveem Klepp

Representantskapets arbeid

Representantskapet i OBOS skal fare tilsyn med at lagets
formal fremmes i samsvar med gjeldende lover, vedtekter
og vedtak i generalforsamlingen.

Representantskapet vedtar regler for tildeling av boliger i
OBOS, behandler og fremmer innstillinger i saker som skal

behandles pa generalforsamlingen og velger OBOS’ styre.

Representantskapets ledelse, som bestér av ordfgrer
og varaordfgrer, har i denne perioden opprettet en
ledergruppe bestaende av ordfgrer, varaordferer og
komiteledere. Ledergruppa har hatt jevnlige mater.
Representantskapets ledelse har jevnlig kontakt med
styreleder og konsernsjef.

| lzpet av perioden har representantskapet veert samlet
til syv mgter, ett seminar og en studietur med befaring til
Sverige. Mgtene 1. juli og 19. oktober ble avholdt digitalt,
alle de andre matene og seminarene var fysiske moter.

Representantskapet har i perioden drgftet vedtektsfes-
tede saker, fatt orientering om status i virksomheten og
uttalt seg om viktige strategiske retninger for konsernet.

[ tillegg har representantskapet behandlet felgende tema:

1.juli2021

Konstituerende mate

Representantskapet gjennomferte valg av styre, kontroll-
komité, valgkomité og sekretzer. Leder for den store
valgkomiteen Gaute Holmin redegjorde for hvordan
innstilling og valg av medlemmer til Demokratiutvalget
og referansegruppen til utvalget skulle skje.

4.-5. september 2021

Hastseminar om tillit, rolleforstéelse og organisering
i representantskapet, og om hvordan arbeidet i
demokratiutvalget skulle gjennomfares

Seminaret startet med en befaring i Hovinbyen og de
eldre borettslagene i Hovin-omradet. Temaet var byut-
vikling fer og na. Leder av demokratiutvalget, professor
Tore Brathen, redegjorde for hvordan han ville organisere
utvalgets arbeid og besvarte spegrsmal fra salen. Repre-
sentantskapet diskuterte ogsa egen rolleforstdelse og
hvordan de gnsket & organisere sitt eget arbeid framover.
P& seminaret valgte ogsa representantskapet to medlems-
representanter til demokratiutvalget. De som ble valgt var
Bjarnar Allgot og Ebba Boye.

19. oktober 2021

Valg av demokratiutvalgets referansegruppe
Representantskapet gjennomfaerte valg pa de 25
OBOS-medlemmene som skulle utgjere demokrati-
utvalgets referansegruppe.

26. oktober 2021

Strategi for samfunnsansvar og eskalering av
satsingen p& sosiale boligmodeller

| dette matet diskuterte representantskapet to temaer.
Farst fikk de presentert et forslag til en ny strategi for
samfunnsbidrag og sponsorvirksomhet. Forslaget ble s&
diskutert b&de i grupper og i plenum. Representantska-
pets innspill og forslag i gruppeoppgavene ble samletinn
og tatt med i det videre strategiarbeidet.

Deretter diskuterte representantskapet hvorvidt OBOS
burde foreta en kraftfull styrking av satsingen p4 sosiale
boligkjgpsmodeller som OBOS Deleie og OBOS Bostart.
Representantskapet ga sin tilslutning til en slik gkt satsing.

15. februar 2022

Demokratiutvalgets innstilling

Leder av Demokratiutvalget, professor Tore Brathen,
redegjorte for utvalgets arbeid og hovedkonklusjoner
og besvarte sparsmal fra salen. Representantskapets
ordfgrer Cathrine Mannsaaker redegjorde for arbeidet i
demokratiutvalgets referansegruppe, mens konsernsjef
Daniel Kjgrberg Siraj redegjorde for styringsstrukturen

i OBOS og aktiviteter etter generalforsamlingen i 2021.

Lederne for den store valgkomiteen, Gaute Holmin,
lederen for den lille valgkomiteen, Gunnar Leganger, og
lederen for kontrollkomiteen, Christoffer Wiik, orienterte
kort om status for arbeidet i de respektive komiteene.

Kommunikasjonsradgiver formidling Anne-Kristine
Kronborg holdt et foredrag om boligsamvirket far og
né og direktaren for mediestrategi og investeringer,
Daniel Bredahl, orienterte om OBOS’ medlemspanel.

17.-19. mars 2022

Studietur til OBOS’ svenske virksomhet
Representantskapet besgkte farst OBOS Sverige og
OBOS Karnhem i Smaland og fikk bade bedriftspre-
sentasjoner, befaring p& husfabrikk og de besgkte
boligprosjekter. Vertskap var administrerende direkter
Joakim Henriksson i OBOS Sverige AB og administre-
rende direktgr Malin Svensson i OBOS Karnhem. Deretter
reiste representantskapet til Stockholm. Der orienterte
administrerende direkter Sofia Ljungdal i OBOS Nya Hem
om storbysatsingen til OBOS, head of loyalty Anna-Clara
Dettner orienterte om medlemsvirksomheten til OBOS og
Lennart Weiss, kommersiell direkter i Veidekke Sverige,
orienterte om det svenske boligmarkedet og svensk
boligpolitikk. Deretter var representantskapet p& befaring
til aktuelle boligprosjekter.

20. mars 2022

Innledende diskusjoner om demokratiutvalgets
rapport

Innledende diskusjoner om utvalgte temaer fra demokrati-
rapporten og informasjon om prosessen videre. To nye
komiteer ble vedtatt etablert.

REDEGJ@RELSE FOR EIERSTYRING OG SELSKAPSLEDELSE / OBOS ARSRAPPORT 2021/ 163

19. april 2022

Behandling av &rsrapport og dialogmete med styret
Behandling av vedtektsfestede saker, samt behandling

av innkommet sak om forslag til endring av reglene for
ansiennitet.

Representantskapet ga innspill til styret om demokrati-
utvalgets innstilling og styrets forelapige konklusjoner.

10. mai 2022

Behandling avinnkomne saker til
generalforsamlingen

Representantskapet ga sin uttalelse til sakene som skulle
behandles pé lagets generalforsamling.
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Melding fra kontrollkomitéen til OBOS’
representantskap i matet 19. april 2022

Vedlegg

Kontrollkomiteen er oppnevnt av representantskapet, utdypende opplysninger om ulike styresaker. Spgrsmal
og skal pa representantskapets vegne fore tilsyn med som komiteen har hatt til de ulike protokoller, er tilfreds-
lagets virksomhet i henhold til lover, vedtekter og andre stillende besvart av administrasjonen. Gjennom dette

Vurdering av klimarisiko......ccccccceevevverveccrveeeee. 166
GRIFINAEX  weeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnsaeeaeasaseeseeeens 168
Beskrivelse av utelatte indikatorer.................... 170

gjeldende bestemmelser. Kontrollkomiteens mandat og holdes komiteen lzpende orientert om styrets arbeid.
ansvar felger av vedtektenes §14 og instruks fastsatt av

representantskapet.

Kontrollkomiteens medlemmer velges for to &r, og vara-
medlem velges for ett &r. Etter valget p& representant-
skapets mate 1. juli 2021, har kontrollkomiteen felgende
sammensetning:

Christoffer Wiig leder

Dag Rune Arntsen medlem

Marita Valen-Sendstad medlem

Maria Elder Larsen fast mgtende vara

Kontrollkomiteens leder inngér i representantskapets
ledergruppe, og han redegjar for komiteens arbeid i
representantskapets moter.

Kontrollkomiteen avholder i alt seks mgter i mandatperi-
oden. Det er utarbeidet handlingsplan for kontrollkomi-
teens arbeid som ble vedtatt p& mandatperiodens forste
mate.

Kontrollkomiteen har gjennomgétt signerte styreprotokol-

ler og protokoller fra styrets revisjons- og risikoutvalg, og
administrasjonen har p& kontrollkomiteens forespearsel gitt

Oslo, 19. april 2022

Christoffer Wiig Dag Rune Arntsen
leder

Maria Elder Larsen Elisabet Landsend
sekreteer

Konsernets kvartalsvise regnskapsrapporter er fremlagt
og kommentert av administrasjonen. Ledere for de ulike
forretningsomradene har redegjort for sine virksomhets-
omréder med vekt pé strategiske prioriteringer, markeds-
situasjon, risiko og kontroll, samt at fagspesialister har
presentert utvalgte prosjekter og satsingsomrader.

I tillegg har komiteen fatt anledning til & stille spersméal om
OBOS’ gvrige virksomhet. Komiteen har hatt eget &rlig
mate med styreleder og konsernsjef. Kontrollkomiteen
har ogsa draftet komiteens rolle, mandat og arbeidsform
i ettav matene.

Komiteen finner at lagets virksomhet er utfert i samsvar
med lovgivningen, vedtekter og med vedtak i besluttende
organer.

OBOS BBLs regnskap og &rsberetning for 2021 er gjen-
nomgétt med lagets revisor og OBOS’ administrasjon. Det
er gitt supplerende opplysninger, og alle spersmal er til-
fredsstillende besvart. Revisors beretning om regnskapet
for OBOS BBL 12021 er fremlagt for komiteen. Kontrollko-
miteen vil anbefale at det fremlagte regnskap godkjennes
som OBOS BBLs regnskap for 2021, og komiteen tiltrer
styrets forslag til disponering av &rsoverskuddet for 2021.

Marita Valen-Sendstad
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Vurdering av klimarisiko

OBOS BBL rapporterer klimarisiko i trdd med anbefalingene i Task Force on Climate Related Financial Disclosure
(TCFD). Tabellen under oppsummerer vurderingen for 2021.

Styring

Beskriv virksomhetens styring av klimarisiko

Risikostyring
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Beskriv hvordan virksomheten handterer klimarisiko

A. Beskriv styrets innsikt

i klimarelaterte risikoer
og muligheter

o Et mer baerekraftig samfunn er definert som et av tre hovedmali OBOS’ konsernstrategi for
2021-2026.

e Baerekraft og klimarisiko har veert tema pé flere styremgter gjennom &ret.

e | 2021 har de fleste datterselskapene i OBOS gjennomfaert vurderinger av hvordan deres
respektive virksomhet p&virkes av klimarisiko. De selskapene som har ferdigstilt sine klima-
risikovurderinger har ogs8 presentert dem for sine respektive styrer. Arbeidet med ferdig-
stillelse for gjenstdende selskaper vil fortsette i 2022.

o Klimarisiko inngari OBOS’ arlige risikovurdering, som legges fram for styret.

A.

Beskriv hvordan
virksomheten identifiserer og
vurderer klimarelatert risiko

Det er utarbeidet en rutine i konsernet hvor alle enhetene skal gjennomfgre en klimarisiko-
vurdering minimum &rlig.

Klimarisikovurderingen gjennomfgres av de enkelte selskapene med faglig bistand fra milje-
avdelingen ved behov. Vurderingene skal forankres i ledelsen og styret i hvert enkelt dattersel-
skap. Klimarisikovurderingene skal inngé i den &rlige risikovurderingen som gjgres i konsernet.

Beskriv ledelsens rollei
vurderingen og handteringen
klimarelaterte risikoer

og muligheter

e OBOS har en egen miljgdirektar som felger opp klimarisiko p& overordnet niva i konsernet.

e | 2021 har de fleste datterselskapene i OBOS vurdert hvordan virksomheten pavirkes av klima-
endringer. Det ble nedsatt tverrfaglige arbeidsgrupper som gjorde en ferste vurdering av rele-
vante risikoelementer. Klimarisikovurderingene ble gjort i samarbeid mellom miljgavdelingen
og datterselskapenes ledergrupper som vedtok endeling versjon av klimarisikovurderingen.

Strategi

Beskriv hvordan virksomheten péavirkes av klimarisiko

A.

Beskriv klimarelaterte trusler
og muligheter virksomheten
har identifisert p8 kort,
medium og lang sikt

e OBOS er utsatt for klimarisiko p& ulike méter gjennom sin virksomhet som bl.a. inkluderer
boligutvikling, drift av neeringseiendom, forvaltning og banktjenester.

¢ Hovedfunn fra gjennomfgrte klimarisikovurderinger 2021:

¢ Boligutviklingen er utsatt for klimarelatert risiko, hovedsakelig gjennom fare for verditap p&
tomter, samt gkte avgifter og strenger tekniske forskrifter.

¢ Utvikling og drift av neeringseiendom er utsatt for mye av det samme som boligutviklingen,
men har noe stgrre risiko siden en eier eiendommene lenger og drifter disse. Det vises ogsa til
OBOS Eiendom sin egen arsrapport, som inkluderer TCFD-rapportering.

¢ Banken er utsatt for klimarelatert risiko, hovedsakelig gjennom sine utl&n til eiendom. Vurderin-
gen konkluderte med at risikoen generelt er moderat, med starst trussel knyttet til tap av verdi
pé panteobjekt og okte rapporteringskrav. Det vises ogsa til OBOS-bankens egen &rsrapport,
som inkluderer TCFD-rapportering.

¢ Forvaltningen eri mindre grad utsatt for klimarelatert risiko enn gvrig virksomhet. Det er farst
og fremst identifisert risiko knyttet til endret kompetansebehov. Forvaltning har ogsé identifi-
sert oppsiderisiko knyttet til skt etterspersel etter klimarelatert rddgivning.

Beskriv virksomhetens
prosesser for 8 h&ndtere
klimarelatert risiko

Basert p& den identifiserte risikoen i hvert datterselskap er det igangsatt ulike tiltak for &
handtere risikoen.

Boligutviklingen har igangsatt arbeid for & revidere rutiner for & redusere identifiser klimarisiko.
Boligutviklingen har ogsa startet arbeidet med & redusere klimagassutslipp for &8 redusere
overgangsrisiko. | tillegg arbeides det med 8 kartlegge risiko knyttet til tomteportefeljen.

Utvikling og drift av neeringseiendom har igangsatt arbeid for & revidere rutiner for & redusere
identifisert klimarisiko. Boligutviklingen har ogsé startet arbeidet med & redusere klimagass-
utslipp for & redusere overgangsrisiko. | tillegg arbeides det med & kartlegge klimarisiko per
eiendom.

Banken harigangsatt et arbeid for & inkludere klimarisiko i kredittvurderingsprosessen. Banken
har forelgpig ikke sett behov for & sette ekskluderingskrav da hele portefgljen er relatert til
eiendom. Banken fokuserer i stedet pa rddgivning og bevisstgjering for & redusere risikoen

i portefaljen.

Forvaltningen harigangsatt et arbeid med & utvikle et verktay for at boligselskapene skal
kunne kartlegge og iverksette beerekraftstiltak.

Hvordan er prosesser for

& identifisere, vurdere og
handtere klimarelatert risiko
integrert i virksomhetens
overordnede risikostyring

Klimarisikovurderingen erintegrert i virksomhetens overordnede risikosystem med felles
grenseverdier som gvrige risikovurderinger.

Klimarisiko inngari OBOS’ &rlige risikovurdering, som legges fram for styret.

Prosedyrer for 8 h&ndtere klimarisiko er inkludert i konsernets styrende dokumenter.

Mal og metoder

Beskriv relevante beregninger og mél som benyttes

Beskriv hvordan identifisert
klimarisiko har betydning for
virksomhetens drift, strategi
og finansielle planlegging

¢ Vurderingene av klimarisiko ligger til grunn for arbeidet med & revidere virksomhetsstrategiene
i datterselskapene og for konsern.

¢ Denidentifiserte risikoen pavirker datterselskapene p4 ulike vis:

¢ Boligutviklingen har basert p& den identifiserte risikoen sett behov for & styre prosedyrer og
rutiner for & unngé skader knyttet til fysisk klimarisiko.

¢ Utvikling og drift av neeringseiendom har basert pa den identifiserte risikoen sett behov for
& styrke prosedyrer og rutiner for 8 unngé skader knyttet til fysisk klimarisiko. | tillegg er det
identifisert behov for 8 gjennomfare mer detaljerte vurderinger av klimarisiko per eiendom.

¢ Banken harigangsatt et arbeid med & kartlegge utl&nsportefaljen i trdéd med aktivitetene i
taksonomien for 8 identifisere risiko, og forberede seg p& nye rapporteringskrav. De har ogsé
fatt gkte ressurser for 8 handtere nye rapporteringskrav.

¢ Forvaltningen har identifisert behov for kompetansegkning som et ledd i 8 bista kunder som
i sterre grad vil etterspgrre radgivning knyttet til klimarisiko framover.

Beskriv den potensielle
betydningen av ulike
scenarier, inkludert et
22C-scenario

e | 2021 er det gjort en overordnet analyse av hvordan konsernets klimarisiko pavirkes av tre ulike
framtidsscenarier basert p& hovedscenarier fra Network for Greening the Financial System
(NGFS).

¢ Dette inkluderer to scenarier hvor man nér 2-gradersmaélet, men hvor fremgangsmaéten
innebaerer ulik grad av overgangsrisiko. En «uordnet» fremgangsmate innebaerer betydelig gkt
overgangsrisiko for hele OBOS’ virksomhet. | tillegg er det vurdert et tredje scenario hvor man
p& grunn av manglende tiltak far betydelig heyere temperatur og dermed ogsé gkt fysisk risiko
i alle deler av virksomheten.

A. Rapporter metoder som e OBOS har utarbeidet en risikomatrise for 8 vurdere klimarisiko. Matrisen inkluderer en rekke
brukes av virksomheten for risikoelementer, b&de overgangsrisiko og fysisk risiko. Risikomatrisen baserer seg bl.a. p8 de
& vurdere klimarelaterte foreslatte kravene i EUs Taksonomi.
risikoer og muligheter e Matrisen erimplementert i viksomhetens risikostyringssystem.

e OBOS’ rapportering p& beerekraft og samfunnsansvar er basert p& Global Reporting. Initiative
(GRI) Standards.

e OBOS er sertifisert Miljgfyrtarn.

e Virksomheten utarbeider &rlig klimaregnskap, som vedlegges &rsrapporten. Klimaregnskapet
er beregnet i Klimakost-verktayet til Asplan Viak. | 2021 er det igangsatt et arbeid for & inklu-
dere flere komponenter irapportering av Scope-3-utslipp.

B. Rapporter pdscope ¢ OBOS jobber for & redusere klimautslippene sine, og har m&l om & redusere utslipp fra nye

1, scope 2 og scope 3
klimagassutslipp og de
relaterte risikofaktorene

boliger og neeringsbygg med 45% i 2026. Fra og med 2021 skal alle nye utviklingsprosjekter ha
klimagassregnskap.

OBOS rapporterer arlig sitt klimagassregnskap i virksomhetens &rsrapport. Fra og med 2021
inkluderer dette ogsa Scope-3-utslipp.

Virksomheten har hatt synkende utslipp siden 2018, og kompenserer utslipp ved & kjspe
opprinnelsesgarantier for strem og sertifiserte klimakvoter.
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GRI-indeks

OBOS rapporterer pé beerekraft ved hjelp av Global Reporting Initiative (GRI) standard.
Tabellen under oppsummerer beerekraftsrapporteringen for 2021.

Referanser:

OBOS BBL arsrapport 2021 (AR)

Dokumentet «Baerekraft i OBOS» tilgjengelig p&obos.no (BAR)

Dokumentet «OBOS klimafotavtrykk 2021», tilgjengelig pa obos.no (KL
Dokumentet «Likestillingsredegjarelse OBOS 2021», tilgjengelig p& obos.no.
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GRI/KPI | Beskrivelse Referanse

102-1 Navn p& virksomheten OBOS BBL

102-2 De viktigste produktene og/eller tjenestene ARs.6-8

102-3 Lokalisering av virksomhetens hovedkontor obos.no

102-4 Antall land der virksomheten har virksomhet AR s. 8; OBOS har virksomhet i Norge og
Sverige

102-5 Eierskap og juridisk selskapsform ARs.6

102-6 Beskrivelse av markedene virksomheten opererer i ARs.6,8

102-7 Virksomhetens sterrelse og omfang ARs.6-7

102-8 Antall ansatte etter ansettelsestype, fordelt pa kjgnn og region AR s.48-49

102-9 Beskrivelse av virksomhetens leverandgrkjede AR s.41-42

102-10 | Vesentlige endringer (sterrelse, struktur eller eierskap) i rapporteringsperioden AR 5.41-42. Ingen vesentlige endringer

102-1 Beskrivelse av hvordan «fgre-var-prinsippet» anvendes i organisasjonen BARs.2,6 og ARs.34

102-12 Tilslutning til eksterne initiativer Ars.28

102-13 Medlemskap i bransjeorganisasjoner nye.obos.no/samfunnsansvar/
gront-obos/vare-samarbeidspartnere/

102-14 Uttalelse fra administrerende direkter ARs.2-3

102-16 | Virksomhetens verdier og prinsipper for adferd ARs.47

102-18 | Virksomhetens styringsstruktur AR s.152-157

102-40 | Virksomhetens interessenter BARs.3,0g9ARs. 14

102-41 | Andel av ansatte som er dekket av kollektive tariffavtaler ARs.52

102-42 | Beskrivelse av hvordan virksomheten identifiserer interessenter BARs.3

102-43 | Virksomhetens tilneerming til interessentsamarbeid BZARs.30gARs.14

102-44 | Vesentlige temaer avdekket gjennom interessentdialog B/ZARs.3-40g ARs.15

102-45 | Oversikt over alle enheter som omfattes av organisasjonens arsregnskap AR .8, alle selskaper er med

102-46 | Beskrivelse av prosess for 8 definere rapportens innhold og avgrensninger BAERSs.4

102-47 | Oversikt over alle temaer som er identifisert som vesentlige BZARs.4 og ARs.14

102-48 | Endring av historiske data fra tidligere rapporter Ingen vesentlige endringer

102-49 | Vesentlige endringer fra forrige rapport (innhold og avgrensninger) Ingen vesentlige endringer

102-50 | Rapporteringsperiode 2021

102-51 Dato for utgivelse av forrige rapport 2020

102-52 | Rapporteringsfrekvens Arlig

102-53 | Kontaktperson for spersmal til rapporten Thomas Skjennald

102-54 | Rapporteringsniva GRICore

102-55 | GRI-indeks AR s168-169

102-56 | Gjeldende praksis for ekstern verifikasjon av rapporteringen Ikke eksternt verifisert

103-1 Beskrivelse av hvorfor temaene er vesentlige BARs.5-6

103-2 Beskrivelse av styring og oppfalging av vesentlige temaer BARs.5-6

103-3 Beskrivelse av hvordan styring og oppfalging av vesentlig temaer evalueres BARs.4

GRI/KPI | Beskrivelse Referanse
Vesentlig tema 1: Tilgjengelige boliger for medlemmene

Egen Antall solgte og igangsatte boliger AR .18 0g 64-65

Egen Antall boliger med alternative boligkjepsmodeller ARs.18
Vesentlig tema 2: Bolig- og byutvikling

413-1 Engasjement i lokalsamfunn ARs,22-27

Egen Samfunnsbidrag ARs.22

Egen KTI ARs.22-23

Egen Omdamme ARs.22,71

Egen Plassering p& innovasjonsindeks (utelatt) Se tabell for utelatte under
Vesentlig tema 3: Klima- og miljefokus i utvikling, plan og drift

Egen Andel miljgsertifiserte boliger AR s.28-29

201-2 Vurdering av klimarelatert risiko AR s.34,71,166-167

302-1 Energibruki organisasjonen (utelatt) Se tabell for utelatte under

302-2 Energibruk utenfor egen organisasjon (delvis utelatt) Se tabell for utelatte under

302-3 Energiintensitet internt i organisasjonen (delvis utelatt) Se tabell for utelatte under

302-4 Reduksjon i energibruk (utelatt) Se tabell for utelatte under

302-5 Reduksjon i energibruk knyttet til solgte produkter (delvis utelatt) Se tabell for utelatte under

304-1 Tomteriellerinzerheten av vernede omrader eller omréder med hey gkologisk Se tabell for utelatte under
verdi (utelatt)

304-2 Betydelig direkte eller indirekte p&virkning pa biodiversitet (utelatt) Se tabell for utelatte under

304-3 Sterrelse og geografisk plassering av tomter som er vernet eller restaurert Se tabell for utelatte under
(utelatt)

304-4 | Antall redlistete arter og arter av nasjonal verneverdi registrert i omréder der Se tabell for utelatte under
virksomheten har aktivitet (utelatt)

305-1 Direkte utslipp av klimagasser (scope 1) AR 5.36-37,KLI kap. 8

305-2 Indirekte utslipp av klimagasser knyttet til energibruk (scope 2) AR s.36-37,KLI kap. 8

305-3 Andre indirekte utslipp av klimagasser (Scope 3) AR 5.36-37,KLI kap. 8

305-4 Utslippsintensitet AR s.36-37,KLI kap. 8

306-2 Total vekt og avfallsbehandlingsmetode av avfall fra produksjon (utelatt) Se tabell for utelatte under

306-3 Antall registrerte signifikante utslipp og effekten av disse (utelatt) Se tabell for utelatte under

3071 Brudd pa lover og regler knyttet til miljo ARs.35

308-1 Vurdering av nye leverandgrer mht. miljgkrav ARs.35

308-2 Leverandgrer vurder ut fra miljgforhold (utelatt) Se tabell for utelatte under
Vesentlig tema 4: Forretningsetikk og leveranderkjede

205-1 Andel av virksomhet som er vurdert for risiko relatert til korrupsjon ARs.40

205-2 Kommunikasjon og oppleering i prosedyrer knyttet til anti-korrupsjon ARs.40

205-3 Bekreftede tilfeller av korrupsjon og korrigerende tiltak AR 5.40-41

206-1 Saker knyttet til konkurranseregelverk ARs.42

403-1 Styringssystem for HMS ARs.43-47

403-2 Prosess for 8 identifisere arbeidsrelatert risiko AR s.43-47

403-9 Arbeidsrelaterte skader (utelatt) Se tabell for utelatte under

414-2 Leverandgrer vurder ut fra sosiale forhold (utelatt) Se tabell for utelatte under

4141 Vurdering av nye leveranderer mht. sosiale krav AR s.35-36

418-1 Formelle klager og saker knyttet til regelverk for personvern ARs.42

41941 Brudd pa regelverk knytte til sosiale og gkonomiske forhold Ingen pélegg, vedtak eller sanksjoner
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Beskrivelse
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Arsak for utelatelse og planer for framtidig rapportering

Mengde avfall og
avfallsbehandlingsmetode

GRI krever sveert detaljert informasjon om type avfall og hvordan hver enkelt avfallsfraksjon
har blitt behandlet. Dette er sveert krevende for OBOS & f& oversikt over, ettersom OBOS
bestar av mange datterselskaper med mange ulike kontorer, fabrikker og byggeplasser. Det
er ogsa krevende & f& behandlingsmetode oppgitt fra avfallsselskapene. Dette GRI punktet
virker derfor mer egnet for en bedrift med mer samlet produksjon. OBOS stiller i stedet
krav til sorteringsgrad og total mengde avfall p& byggeplassene vare (enten disse er driftet
av OBOS eller entreprengr OBOS har engasjert). Det vil rapporteres pa disse to KPlene i
stedet.

Antall registrerte signifikante
utslipp og effekten av disse

Vihar p& n&veerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon pé dette punktet. Det jobbes
med & forbedre rapporteringen, slik at vi far informasjon om dette fra alle datterselskaper.
Vijobber for at dette skal vaere pé8 plass til neste arsrapport.

Leverandgrer vurdert ut fra
miljgforhold

OBOS harinnkjgpsbetingelser for baerekraftig innkjep, og vurderer enkelte leverandgrer,
men har s8 langt ikke systemer og prosessen som klarer & ivareta rapportering p8 alle
underpunktene i 308-2. Som beskrevet i rapporten er verdikjeden i byggebransjen
fragmentert og stor. Ulike virksomheter i obos system har ulikt ansvarsniva. OBOS vil jobbe
for & fa pd plass bedre systemer for & vurdere sine leverandgrer, men pga verdikjedens og
kontraktsregimet i bransjen vil viikke kunne klare alle underpunktene i 308-2.

Arbeidsrelaterte skader

OBOS har oversikt over alle H1 skader, men ikke skader uten fraveer og hendelseri hele
OBOS sin virksomhet og verdikjede. OBOS er et konsern satt sammen av ulike virksomheter
som jobber p& ulike omrader i verdikjeden. Avhengig av type virksomhet og kontrakter har
viulik mulighet til & f& inn tall p8 fraveer og skader nedover i verdikjeden. Vi klarer derfor ikke
svare ut alle underpunkter inn under 403-9 eller kan si noe om nér vi kan ha dette pa plass

Leverandgrer vurder ut fra
sosiale forhold

OBOS har innkjepsbetingelser for beerekraftig innkjep, og vurderer enkelte leveranderer,
men har s langt ikke systemer og prosessen som klarer & ivareta rapportering p8 alle
underpunktene i 414-2. Som beskrevet i rapporten er verdikjeden i byggebransjen
fragmentert og stor. Ulike virksomheter i obos system har ulikt ansvarsniva. OBOS vil jobbe
for & f& pa plass bedre systemer for & vurdere sine leveranderer, men pga verdikjedens og
kontraktsregimet i bransjen vil viikke kunne klare alle underpunktene i 414-2.

GRI/KPI | Beskrivelse Referanse GRI/KPI
Vesentlig tema 5: Inkludering, mangfold og likestilling 306-2
401-1 Ansettelser og turnover ARs.48
404-2 Programmer og initiativer for 8 utvikle kompetanse ARs.51-52
404-3 Andel ansatte med utviklingssamtaler ARs.52
405-1 Kjgnnssammensetning i styrende organer og blant ansatte ARs.48-49
405-2 Lennsforskjeller mellom menn og kvinner Likestillingsredegjerelse OBOS 2021
406-1 Antall tilfeller av diskriminering og korrigerende tiltak som er iverksatt ARs.47
306-3
308-2
Beskrivelse av utelatte indikatorer
GRI/KPI | Beskrivelse Arsak for utelatelse og planer for framtidig rapportering
) 403-9
Egen Plassering p& Inkluderes fra 2022.
innovasjonsindeks
302-1 Energibruk i organisasjonen Vi har p& ndveerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon fra alle datterselskaper p8
dette punktet. Det jobbes med & forbedre rapporteringen, slik at vi far god nok informasjon
og likinformasjon fra alle datterselskaper. Vijobber for at dette skal veere p8 plass til neste 414-2
arsrapport.
302-2 Energibruk utenfor egen Vihar p& ndveerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon fra alle datterselskaper pa
organisasjon dette punktet. Det jobbes med & forbedre rapporteringen, slik at vi far informasjon om
dette fra alle datterselskaper. Vijobber for at dette skal vaere pé8 plass til neste arsrapport.
302-3 Energiintensitet for Vi har p& ndvaerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon fra alle datterselskaper p4
organisasjonen dette punktet. Det jobbes med & forbedre rapporteringen, slik at vi f&r informasjon om
dette fra alle datterselskaper. Vijobber for at dette skal veere p8 plass til neste arsrapport.
302-4 Reduksjon i energibruk Vi har p& ndveerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon p& dette punktet. Det jobbes
med & forbedre rapporteringen, slik at vi far informasjon om dette fra alle datterselskaper.
Vijobber for at dette skal vaere pé plass til neste rsrapport.
302-5 Reduksjon i energibruk Vihar p& nvaerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon p8 dette punktet. Det jobbes
knyttet til solgte produkter med & forbedre rapporteringen, slik at vi f&r informasjon om dette fra alle datterselskaper.
Vijobber for at dette skal veere p& plass til neste &rsrapport.
304-1 Vernede omrader eller Vi har ikke oversikt over dette i alle OBOS sine datterselskaper. Det jobbes med & f& p& plass
omrader med hgy gkologisk | en metodikk for overordnet “screening” av OBOS sin tomtebank mht. viktig ekologi og
verdi biologisk mangfold. Kartlegging av tomtebanken med denne metodikken vil padbegynnesii
2022.
304-2 Betydelig direkte eller Vihar p& n&veerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon p8 dette punktet. Det jobbes
indirekte pavirkning pa med & forbedre rapporteringen, slik at vi far informasjon om dette fra alle datterselskaper.
biodiversitet Vijobber for at dette skal veaere pa plass til neste arsrapport.
304-3 Sterrelse og geografisk Vi har ikke oversikt over dette i alle OBOS sine datterselskaper. Det jobbes med & fa p8 plass
plassering av tomter som er en metodikk for overordnet “screening” av OBOS sin tomtebank mht. viktig gkologi og
vernet eller restaurert biologisk mangfold. Kartlegging av tomtebanken med denne metodikken vil padbegynnes i
2022.
304-4 Antall redlistete arter og Vihar p& n&veerende tidspunkt ikke tilstrekkelig informasjon p8 dette punktet. Det jobbes

arter av nasjonal verneverdi
registrertiomrader der
virksomheten har aktivitet

med & forbedre rapporteringen, slik at vi far god nok informasjon og lik informasjon fra alle
datterselskaper. Vijobber for at dette skal veere pé plass til neste arsrapport.
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