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Fremtidsrettet forretningsmodell Kort om ROM Retning for ROM

Prosjektene Portefalje i bevegelse Prosjektoversikt Mennesker
Arkitektur Miljg Knutepunkt Styrets arsberetning
Resultatregnskap Balanse Kontantstremanalyse

Nokkeltall

2003 2002 2001

Driftsinntekter (i mill.) 230,4 318,7 211,1

Resultat far skatt (i mill.) 125,2 240,2 104,5

Utleieareal (i tusen m?) 139,6 47,7 46,5

Utviklingsareal (i tusen m*) 2 000 1 800 2100

Antall ansatte 18 16 17

ROM eiendomsutvikling as er et av Norges
starste eiendomsutviklingsselskap. Portefeljen
Endring i utleieareal skyldes i hovedsak kjep av eiendommer fra NSB eiendom bestér i det vesentligste av sentralt beliggende

i 2003. utvikingseiendommer i Sgr- og Midt-Norge.



2003 var et godt ar for ROM og ROMs utviklingsportefelje. Stadfestelse av requlerings-
planer med et utviklingspotensial pa til sammen naermere én million kvadratmeter bidro til

en betydelig verdigkning for selskapet og var eier.

Samtidig ble det i ferste halvar gjennomfert en omfattende
strategiprosess som inkluderte alle ansatte. Den nye strategi-
planen ble vedtatt fer sommerferien. Denne prosessen og
strategiplanen har gitt selskapet ngdvendig ro etter to dr med
omfattende og krevende salgsprosesser. Na er veivalgene
tatt og nye mal satt for selskapet fremover.

ROM er et ungt selskap, etablert 01.01.2001. Salgsprosessene
i 2001 og 2002 skapte usikkerhet i organisasjonen omkring
ROMs fremtid. | 2003 ble denne usikkerheten erstattet av
sterk teamand, entusiasme og tro pa et ROM for fremtiden.
Hele organisasjonen har veart involvert i arbeidet med a

forme den nye strategien for selskapet. Strategien har ogsa
fatt bred tilslutning hos vare eiere — NSB.

| korte trekk innebzerer den nye strategiplanen at vi skal ren-
dyrke det vi mener vi er gode pa — & skape merverdier av
eiendomskapital gjennom kreative samhandlingsprosesser
med vdre samarbeidspartnere og premissgivere. Dette er
ROMs kjernekompetanse og vil fa ytterligere oppmerksom-
het i tiden fremover gjennom kompetanseutvikling og rekrut-
tering av nye medarbeidere.

Farst og fremst skal vi realisere verdiene i vér eksisterende
eiendomsportefglie, primeert i et tempo som er best mulig
avstemt i forhold til et fungerende marked. Dernest skal
ROM videreutvikles til a bli et spesialisert og ledende
radgivningsmilje innen eiendomsutvikling. | realiteten vil
dette vare parallelle prosesser, der vi gradvis vil hente
inn ny forretning etter hvert som vi realiserer og selger egen
eiendomsmasse. At tidsperspektivet er langsiktig, gir oss
tid til @ utvikle en robust og fremtidsrettet forretnings-
modell.

Med oss pa veien har vi en visjon med tal og vyer som vi er
stolte av: Vi skal skape bedre byROM der mennesker mates.
Visjonen er skapt gjennom felles dugnadsinnsats og er en
drivkraft i vart videre arbeid. Den forener vare intensjoner om
a skape ny og spennende arkitektur i byutviklingsprosesser
med var spisskompetanse pa knutepunktutvikling. Den stiller
samtidig krav i forhold til de menneskene vi planlegger for og
som skal ferdes i de nye byrommene. | dette utviklingsarbeidet
har arkitektur, kultur, miljg, energilgsninger og mangfold en
betydelig plass.

Sterst allmenn interesse har sannsynligvis byutviklingspro-
sjektet i Bjarvika, hvor vi har etablert et naert samarbeid med
Linstow Eiendom AS gjennom selskapet Oslo S Utvikling AS.
Etter en internasjonal arkitektkonkurranse ble det i mars
2003 gjort avtale med det nederlandske arkitektkontoret
MVRDV i samarbeid med de norske kontorene DARK og
a-lab, pa det farste byggeomradet. Prinsipplesningen i vinner-
utkastet gjenspeiler en av vare kjerneverdier — nyskapende —
og er farste steg pa veien mot & skape en ny og spennende
arkitektur og helhetlig byutvikling som tidligere ikke er
gjennomfgrt i Oslo eller Norge i denne malestokk.
Reguleringsplanen ble vedtatt i bystyret i august samme ar.

Pd den andre siden av sporomrddet pa Oslo S, i Schweigaards
gate, ble reguleringsplanen for ROMs eiendommer vedtatt
samtidig med Bjgrvika-planen.

P& Hamar ble det enstemmig flertall for kommunedelplanen
som regulerer ROMs utviklingsprosjekt i strandsonen mot
Mjesa. | dette omradet skal det bygges boliger, kontorer, for-
retninger og forskningssenter, kulturhus og hotell. Byens
borgere vil kunne nyte en ny og spennede strandpromenade.



Samtidig ble reguleringsplanen for Akersvika ved Viking-
skipet vedtatt. Her har ROM store utviklingsarealer.

Forskning og utdanning preger ogsa reguleringsformalet pa
ROMs utviklingseiendom pa Marienborg i Trondheim. Planen
ble godkjent i bystyret i Trondheim fgr sommerferien.

| Drammen ble reguleringsplanen for ROMs betydelige utvik-
lingsomradde pa Sundland vedtatt i september. Planen gir
adgang til realisering av kontor-, narings-, bolig- og under-
visningslokaler, totalt ca. 300 000 kvadratmeter.

De gode relasjonene med vare samarbeidspartnere, politikere,
fagetater, arkitekter og rddgivere har veert avgjerende for de
gode resultatene i 2003.

Utleiemarkedet for kontorlokaler har hatt en vedvarende
negativ utvikling siden hesten 2001. Transaksjonsmarkedet
for sentrale naeringseiendommer med riktige kvaliteter har
vaert godt. Ettersparselen etter boliger tok seg kraftig opp
mot slutten av 2003. Derimot har det vaert begrenset etter-
sporsel etter utviklingseiendommer i 2003. Neste ar blir der-
med et spennende &r d ga i mate.

ROMs portefalje bestar i det vesentligste av sentralt beliggende
utviklingseiendommer i de sterste byene i Ser- og Midt-Norge.
ROMs prosjekter er komplekse og realiseringshorisonten er i
mange tilfeller lang. Var viktigste oppgave fremover vil vaere
a optimalisere utviklingsstrategiene, gjennom fleksible og
robuste planprosesser, for i best mulig grad & kunne mate
svingninger og bevegelser i markedet. Med den nedvendige
fleksibilitet, kompetanse og endringsvilje i organisasjonen er
dette en utfordring vi skal gjgre vart beste for 8 mgte.
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ROM eiendomsutvikling as er et av Norges starste eiendomsutviklingsselskaper. Portefaljen
har et utviklingspotensiale pa ca. to millioner kvadratmeter. Det vesentligste av portefaljen

er attraktive og sentrale eiendommer i byer og pressomrader.

Flat organisasjon, bred sammensetning

Kreativ samhandling er ngkkelen til ROMs forretningsidé. Derfor
er vare 18 medarbeidere organisert i en helt flat struktur, der
veien til leder, medarbeidere og dermed beslutninger er kort. Vi

har fokus pa a skape nye og rasjonelle lgsninger og deler
erfaringer pd tvers i organisasjonen.

ROM har kompetanse innen alle omrader i verdikjeden, fra
idé- og konseptutvikling til forvaltning av ferdige bygg. Vére
eiendommer ligger i sentrale omrader i Ser- og Midt-Norge.
Vi har etablert samarbeid med dyktige lokale aktgrer pa de
fleste utviklingseiendommene.

Prosjektmodellen

ROM har kompetanse til & handtere alle faser i utviklings-
prosessen, fra ratomt via planprosesser og gjennomfering av
byggetiltak, til drift og forvaltning av ferdige bygg. Som felge
av den nye strategien vil kjernevirksomheten vzere knyttet
til de tre ferste fasene i utviklingskjeden. | disse fasene vil vi
ha fokus pa a redusere risikoelementer og sikre verdigkning
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av eiendommene pa et tidlig stadium. Dette skjer enten
gjennom utvikling i egen regi, eller i samarbeid med partnere.

| fremtiden vil ROM primeert ha en tidlig utgang pa sine
prosjekter gjennom salg etter at eiendommene er utviklet
frem til godkjent reguleringsplan.

Idé/konsept- Regulering Prosjektutvikling Utleie Bygging Salg Forvaltning
utvikling Rammesgknad

Kreativ fase med Gode ideer blir Planene kon- Dersom det | byggefasen Spersmal om ROM har etablert

utvikling av mulig- til planer som kretiseres. er aktuelt, ivaretar vi tiltaks- salg aktu- forvaltningsavtale

hetsbeskrivelser. kan realiseres. Formelle igangsettes haverrollen frem aliseres jo lenger med API -

Etablering av Ofte farste prosesser sok etter leie- til ferdigstillelse. ut i verdikjeden Aberdeen Property

SP-selskaper kundekontakt. etableres. takere gjennom vi kommer. Investors. De

vurderes. Myndigheter meglernettverk. ivaretar utleie, for-

og politikere valtning, drift og

trekkes mer inn vedlikehold av

i samarbeidet. vdre eiendommer.




Flere samarbeidspartnere
| stgrre utviklingsprosjekter oppretter ROM i noen tilfeller
single-purpose-selskaper i samarbeid med andre profesjo-
nelle eiendomsakterer. Vi bidrar med attraktive tomter og ut-
viklingskompetanse; samarbeidspartnerne med kapital og
komplementzer kompetanse.

Til sammen er det opprettet fem slike selskaper: Alfheim

Utvikling AS i samarbeid med Veidekke Eiendom AS, Alna
Nord Utvikling AS i samarbeid med Aspelin-Ramm Eiendom

Tilbakeblikk

1996 1998

NSB Eiendom NSB skiller ut de driftsuav-

AS, Grefsen Utvikling AS i samarbeid med Byggholt AS,
Lenken og Bueslaget Utvikling AS i samarbeid med Peab AS
og Oslo S Utvikling AS i samarbeid med Linstow Eiendom AS.
Partene eier 50 prosent hver i de enkelte selskapene.

| tillegg har ROM fglgende datterselskaper (eierandel i
parentes): Sundland Eiendom AS (100 %), ROM parkering
AS (100 %), Malmskriverveien 18-20 AS (100 %), Inkubator
Sundland AS (67,27 %), Selvknuten AS (40 %) og Sendre
Tverrveg AS (20 %).

2003

2001 2002

Entra Eiendom as inngar inten- ROM og NSB vedtar ny

etableres for & héndtere
alle aktiviteter knyttet
til NSBs eiendoms-
engasjement, herunder
eiendomsdrift og eien-
domsutvikling.

hengige eiendommene
i datterselskapet
NSB Eiendomsutvikling AS.

ROM eiendomsutvikling as blir
opprettet for a synliggjere og
utvikle verdiene av de drifts-
uavhengige eiendommene til
NSB. Selskapet etableres

pr. 01.01.2001.

sjonsavtale med NSB om kjgp
av ROM i april. Forhandlingene
blir avsluttet i november da
partene ikke kommer

til enighet om pris.

strategi for eiendomsporte-
feljen, med fokus pa langsiktig
optimalisering av eiendoms-
verdiene, og a utvikle ROM

til et ledende eiendoms-
utviklingsmiljg.




Etter krevende salgsprosesser i 2001 og 2002, ga 2003 ro og mulighet til d stake ut den
videre kursen for selskapet. En felles dugnad far sommeren resulterte i en robust visjon og
et gjennomarbeidet strategidokument for fremtiden.

Langsiktig realisering

Eiendomsutvikling er definert utenfor NSBs kjernevirksom-
het og skal dermed avvikles pa sikt. Da ROM ble opprettet i
2001, var hovedmalet & omdanne NSBs eiendomskapital til
finanskapital innenfor en relativt begrenset tidshorisont.
Salgsprosessene og markedsutviklingen har imidlertid med-
fort at realiseringen av portefgljen vil ta lengre tid.

De siste 2-3 arene har vi opplevd en nedgang i eiendoms-
markedet, spesielt innen naringseiendom og kontorlokaler.
@kende arealledighet har satt bremser pd investeringsviljen, og
ettersporselen etter utviklingsprosjekter har veert avtakende.
Derimot har det veert etterspersel i transaksjonsmarkedet
etter gode naringsobjekter med riktig beliggenhet og lang-
siktige kontrakter. Etter den nye strategiplanen for ROM skal
eiendomskapitalen realiseres i et tilneermet fungerende marked
for & optimalisere eiendomsverdiene for var eier.

Spesialisering som radgiver

Utgangspunktet for ROMs strategi er mandatet fra NSB, som
er langsiktig og tidsbegrenset pa samme tid. Det er langsiktig,
fordi vi skal realisere verdiene i eiendomsportefeljen i et tempo
som er tilnaermet optimalt i forhold til markedsutviklingen.
Det er ogsa tidsbegrenset, fordi oppgavene for konsernet er
begrenset til den tiden det tar a utvikle og selge eiendommene.

For & mgte denne fremtidige utfordringen gnsker vi & posi-
sjonere selskapet som et spesialisert radgivermiljg innen
eiendomsutvikling. | takt med at volumet av eiendomsporte-
feljen reduseres, vil var malsetting veere & hente inn og utvikle
ny forretning. Faglig bredde, utviklingskompetanse, nettverk,
kunnskap om planprosesser og store referanseprosjekter
mener vi vil vaere viktige konkurransefortrinn for ROM i

denne overgangsfasen. Strategien har et langsiktig perspektiv
som vil gi mulighet til & rendyrke organisasjonen som rad-
givningsmiljg og hente inn komplementaer kompetanse.

Forretningsvolum

Ny forretning

Eksisterende portefalje

2004 Tid

ROM vil hente inn ny forretning i takt med reduksjonene i
portefaljen.

Helhetlig forvaltning og utvikling for NSB

| et kortere tidsperspektiv er det oppgaven med a realisere
NSBs eiendomsverdier som har var sterste oppmerksomhet.
Fra varen 2003 overtok vi ogsa det administrative ansvaret
for selskapet NSB eiendom as. | dette selskapet ligger de
driftsavhengige eiendommene i NSB; drifts-, stasjons- og
verkstedseiendommer. Det gjer at vi kan vurdere alle eien-
dommene til NSB i et helhetlig perspektiv. For vdr eier betyr



Vi skal skape bedre byROM der mennesker mgtes

Mennesker: Arkitektur:

For ROM handler det om &
skape prosjekter med hay
kvalitet — side 22

ROM s viktigste ressurs er de
ansatte — side 18

det at vi kan finne optimale utviklings- og forvaltnings-
strategier for hele eiendomsportefgljen.

Siden opprettelsen i 2001 har ROM gitt viktige bidrag til
konsernets @konomi og konkurransekraft, bade fra salg og
utleie av eiendommer. Konsernbidragene skal fortsette ved at
det holdes en jevn realiseringstakt i prosjektene.

Visjon, forretningsidé og verdier

Parallelt med strategiprosessen var alle medarbeidere i ROM
engasjert i arbeidet med & forme den nye kommunikasjons-
plattformen, i form av ny visjon, forretningsidé, suksessom-
rader, kjerneverdier og lgfte. Arbeidet var preget av sterk
grad av involvering fra alle medarbeidere, og det er bred
oppslutning om den nye kommunikasjonsplattformen.
Visjonen forplikter, den skal vaere drivkraften i hverdagen,

-

Miljo: Knutepunkt:
De fleste av ROMs
eiendommer ligger i
trafikknutepunkt — side 30

ROM skal levere lennsomme
prosjekter som tilfredsstiller
morgendagens krav — side 27

og den skal veere fundamentet i prosjektutviklingen. For-
retningsideen forklarer kjernen i vér virksomhet:

Vi ensker G bli oppfattet og fungere som en
attraktiv og foretrukket samarbeidspartner og
leverander i eiendomsmarkedet.

Vi skal skape merverdi i foredling av eiendom
med utgangspunkt i kreative samhandlings-
prosesser.

Gjennom profesjonalitet og personlig enga-
sjement skal vi gi forutsigbarhet for vére sam-
arbeidspartnere, eiere og ansatte.



Eiendomsutvikling har ofte lange tidshorisonter. Verdiene skapes gjennom de forskijellige
fasene av prosjektet, men gevinstene utlases fgrst ved utleie og salg.

Mindre utbyggingsprosjekter kan utvikles, reguleres og sdgar
bygges ut pa et ar eller to. Starrelse og kompleksitet gjer at
realiseringstiden til de fleste ROM-prosjekter normalt er mye
lengre. | noen tilfeller kan det ga mer enn tiar fra idéutvikling
til eiendommene er klare for salg.

Jevn realiseringstakt
ROM har som mal & holde en jevn realiseringstakt i prosjektene.
Jo heyere omlgpshastigheten er i prosjektene, desto mindre

Verdistigning i prosjektet (nzring)
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kapital binder vi i utviklingsfasen. Ettersom vi er avhengige av
offentlige planprosesser og marked, vil det likevel veere
usikkerhet knyttet til eiendomsportefgljen. For at portefgljen
hele tiden skal vaere i bevegelse, ma vi stole pa var evne til a
analysere og forstd markedet, og prioritere de riktige pro-
sjektene (Portefelje i bevegelse, se side 15).

Pa de tre neste sidene presenteres seks ulike prosjekter for &
synliggjere noe av mangfoldet i var portefalje.

Fase

Uregulert ratomt Stadfestet requleringsplan  Avtale med leietakere

Kontrahert entreprise Ferdigstilt bygg for salg

Verdiene i eiendomsutvikling Verdistigningen i utviklingsprosjekter skjer trinnvis. Inngangsverdien til urequlerte rétomter ligger
normalt pd ca. 15 prosent av prosjektets sluttverdi, men kan variere fra 0-30 prosent, avhengig av usikkerhetsfaktorer knyttet til blant
annet marked, beliggenhet, planprosesser og tomtens beskaffenhet. Etter utvikling av eiendommen, stadfesting av requleringsplan
og inngdelse av leiekontrakter ndr prosjektet normalt ca. 70 prosent av sluttverdien. De siste 30 prosent realiseres giennom kontra-
hering av entreprise, gjennomfering av byggetiltak og salg av det ferdigstilte bygget. ROM konsentrerer sin virksomhet om de
innledende fasene, fra rGtomt til reguleringsplan og videre til konkretisering av prosjektplanene.






BJORVIKA

I 2005 planlegges utbyggingen av de forste 50 000
kvadratmeter ost for Nylands Allé. For a utvikle dette
omradet har ROM og Linstow Eiendom AS dannet
selskapet Oslo S Utvikling AS (OSU).

Fleksibel: Innholdet i farste byggetrinn er kontor- og for-
retningslokaler samt lokaler for kultur, rekreasjon og service.
| Bjgrvika vil vi utvikle en fleksibel bebyggelse som kan
benyttes til ulike formal gjennom sitt livslep. Gode mater &
kombinere boliger og naringsbebyggelse skal vi oppna
gjennom nyskapende arkitektur. | tillegg vil vi ha spesiell
fokus pa at lgsningene ivaretar hensynet til miljg og gode
byrom. Livet mellom husene blir svaert viktig nar en ny
bydel skal bygges.

Nederlandske MVRDV og norske a-lab/DARK Arkitekter ble
gitt oppdraget med & utvikle bebyggelsesplanen for vart
omrade i Bjgrvika. Planen vil gi rom for variasjon i bebyggelse
bade med hensyn til arkitektur, materialvalg og volumopp-
bygging. Bebyggelsesplanen vil legge feringer for utviklingen
av hele OSU-omradet.

Beliggenhet: Oslo sentrum, pd sersiden av jernbanens
sporomrade og gstover mot Middelalderparken.
Storrelse: Ca. 200 000 kvadratmeter.

Status 31.12.03: Requleringsplan er vedtatt i bystyet i
august 2003 og forventet stadfestet varen 2004, bebyggelses-
plan for farste etappe er under utarbeidelse.

STRANDSONEN PA HAMAR

Innlandsbyen Hamar har en strandsone! ROM eiendoms-
utvikling onsker a knytte dagens bysentrum sammen
med strandsonen, bade fysisk, visuelt og funksjonelt.

Strandpromenade: ROM eier deler av Tjuvholmen, som er
en halvgy ute i Mjgsa. Her ligger Hamar jernbanestasjon. Pd
omradet planlegges det en strandpromenade som apner
strandsonen for publikum, og en samlet tog- og bussterminal.
| tillegg skal det bygges boliger, kontorer, forretninger og
undervisningslokaler.

Bevaringsverdig: Til tross for ambisigse utbyggingsplaner
vil prosjektet ta hensyn til den historiske utviklingen pd
Hamar. Forholdet til den opprinnelige kvartalsstrukturen i
Mjesglattene skal bevares. Det samme gjelder for en rekke
bevaringsverdige bygninger, deriblant Hamar jernbane-
stasjon, som er fra 1895.

Beliggenhet: Tjuvholmen, Hamar.

Storrelse: Ca. 14 000 kvadratmeter av totalt 250 000 kvadrat-
meter utbyggingsareal.

Status 31.12.03: Kommunedelplan er enstemmig vedtatt.



MARIENBORG

Pa Marienborg i Trondheim er store arealer frigjort
etter at nye driftsformer er tatt i bruk, og plassbehovet
for togvedlikehold er redusert. Resultatet er at hele
90 mal na kan brukes til andre formal.

Sentralt: Marienborg blir med etablering av bru over
Nidelva til St. Olavs Hospital og ny tog- og rutebilstasjon, et
sentralt og tilgjengelig byomrade. En reguleringsplan som
legger til rette for utvikling av bolig- og neeringsomrader er
vedtatt. Planen gjer Marienborg til et nytt knutepunkt i
Trondheim, samtidig som det sikres tilstrekkelig areal for
jernbane- og verkstedformdl. Verneverdige verkstedhaller
skal bevares og fa nytt liv som naeringsbygg. Planen sikrer
offentlig tilgang til friomradet ved elva.

Campus: Planene for Marienborg innebaerer at omradet
kan tilbys som ny campus for Hagskolen i Ser-Trendelag,
(HiST) som har naer 8 000 studenter.

Miljovennlig: 11. februar 2003 apnet miljgvernminister
Berge Brende Norges hittil sterste biobrenselanlegg pa
Marienborg. Anlegget har kapasitet til @ varme opp 5 000
boliger, og er en betydelig bidragsyter til Trondheims fjern-
varmenett, i tillegg til at det varmer opp alle byggene pa
Marienborg. Biobrensel forbrenner trevirke med hgy effek-
tivitet. Renseanlegget serger for at utslippet av stev og
partikler er minimalt.

Storrelse: 56 000 kvadratmeter.

Beliggenhet: Sentrumsnzrt i Trondheim.

Status 31.12.03: Reguleringsplan vedtatt. Infrastruktur-
arbeid starter varen 2004.
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SUNDLAND

Sundland er NSBs verkstedomrade i Drammen. Eien-
dommen ligger én kilometer fra Drammen sentrum og
har god infrastruktur. ROM legger til rette for at
Sundland Naringspark skal bli et senter for skoler og
kompetansebasert naringsliv, samtidig som den tradi-
sjonelle jernbanevirksomheten fortsetter.

Naringsutvikling: Inkubator Sundland AS bistar nye kompe-
tansebaserte bedrifter innen miljg, IKT og elektroteknisk
virksomhet med etablering og utvikling av nye produkter. |
dag er 15 bedrifter tilknyttet inkubatoren, som over tid skal
stimulere til overgang fra tradisjonell industri til kompetanse-
basert naring.

Togsimulatorsenter: En av de gamle verkstedhallene er
totalrenovert for formalet. Seks simulatorer utgjer kjernen i
det nye sentret. Simulatorene brukes for realistisk oppleering
av lokomotivfarere og ombordpersonell pa tog. Jernbane-
verket har nd besluttet & samlokalisere sitt utdanningsbehov i
et nasjonalt kompetansesenter for banedrift pd Sundland.

Biobrensel: Alle byggene pd Sundland varmes opp med
energi fra et biobrenselanlegg pd omradet. Anlegget ble
apnet i 2002, og har kapasitet pa 45 GWh (tilsvarende opp-
varming av 5 000 boliger).

Storrelse: 250 000-300 000 kvadratmeter.

Beliggenhet: 1,2 kilometer fra Drammen jernbanestasjon.
Status 31.12.03: Omradet er flaterequlert. For utbygging
ma hvert delprosjekt gjennom en bebyggelsesplan.



KRISTIANSAND SJ@FRONT

Kristiansand sentrum ligger i vannkanten, og i dag er
det lite aktivitet i omradet som ligger aller n@rmest
sjoen. ROM onsker a gjore Kristiansand Sjofront til et
opplevelsessenter med plass til boliger, kjopesenter
og kontorer.

Knutepunkt: Kristiansand Sjgfront ligger midt i knute-
punktet for trafikk med ferge, buss, tog og taxi og i utkan-
ten av Kvadraturen, som er Kristiansands handelssentrum.
ROM gnsker @ utnytte den sentrale beliggenheten til a
utvikle et senter for trivsel og mangfold der mennesker kan
bo, arbeide og metes.

Planlegges: | lgpet av 2004-2005 skal det samlede pro-
sjektet veere planlagt, og byggestart for arbeidet med infra-
struktur er planlagt i 2006. Bygg som ivaretar terminal-
funksjoner, pabegynnes i 2006, og kjgpesentret skal dpnes
i 2009. Boliger, kontorer og opplevelsessenter blir oppfert i
perioden 2007-2012.

Beliggenhet: Kristiansand sentrum, ved Kvadraturen.
Storrelse: 63 000 kvadratmeter.

Status 31.12.03: Requleringsplan for omradet er vedtatt,
og konseptutvikling for ferste trinn er utfert.

BUESLAGET

Bueslaget blir Drammens mest sentrale leiligheter. |
samarbeid med Peab bygger ROM fire boligblokker
100 meter fra bybroen.

Bueslaget ligger mellom elva og den nye bussterminalen pa
Stremsg, rett ved bybrua i Drammen sentrum. Prosjektet
omfatter totalt 154 leiligheter, og er delt i to byggetrinn som
hvert bestar av to boligblokker. Leilighetene varierer i
starrelse fra 1-roms til 5-roms.

Salg av leilighetene i farste byggetrinn skjer i fgrste halvar
2004, og byggestart er planlagt hgsten 2004. De farste
leilighetene skal vere innflyttingsklare ved arsskiftet
2005-2006.

Beliggenhet: Drammen sentrum.

Storrelse: 10 000 kvadratmeter boliger.

Status 31.12.03: Omradet er regulert og rammesgknad er
godkjent.



2002

Idé/konsept-
utvikling

Borgen
Drammen
Filipstad Gods
Grorud Nord
Grorud
Holmestrand
Klgfta
Steinbruddet

2003

Idé/konsept-
utvikling

Stavanger
Filipstad Gods
Hamar
Sandnes
Heimdal
Nyhavna
Melhus
Minde

Lisleby
Nybyen

Regulering

Alfheim
Bjorvika
Filipstad
Grefsen
Hamar
Jessheim
Melhus
Sundland
Stjerdal
Tensberg

Regulering

Grefsen
Grorud
Hamar
Jessheim
Tensberg
Kongsberg
Nyland Syd
Ski
Hommelvik
Skeyen
Filipstad Park

Prosjektutvikling
Rammesgknad

Alna
Bjorvika
Fetsund

Kongsberg
Nyland
Oslo S Nord

Prosjektutvikling
Rammesgknad

Alfheim

Bjervika
Sundland
Hamar
Holmestrand
Fredrikstad
Kristiansand
Alna Nord
Lenken
Schweigaards gt.
Sgrenga/Grenlia

Utleie

Eiendoms-
meglere/
Celexa

Utleie

Eiendoms-
meglere/
Celexa

Bygging

Marienborg
Lillestrgm P-hus
Oslo Atrium

Bygging

Sundland
Alnabru
Lillestrgm P-hus

Salg

Hoff/Skeyen
Kronstad
Sinsen
Nydalen
Alnabru
Sande

Lier

Salg

Stjordal

Elverum
Kongsberg
Larvik

Hamar, Akersvika
Malmskriverveien
Fetsund

Alna

Oslo Atrium
Marienborg

Eier
Investor

Single-purpose-
selskaper

Eier
Investor

Single-purpose-
selskaper

Forvaltning

GD-boligen
Musikkskolen

Portefgljen
forvaltes
av Celexa.

Forvaltning

GD-boligen
Musikkskolen
Lillestrem P-hus
Marienborg

Portefaljen
forvaltes
av Celexa.

Denne verdikjeden viser hvilke prosjekter som har beveget seg fra én fase til en annen fra 2002 til 2003. Celexa
Eiendomsforvaltning skiftet pr. 1.1.2004 navn til Aberdeen Property Investors (API).
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PROSJEKTOVERSIKT

Prosjektnavn
Trondheim og omegn
Marienborg

Nyhavna

Heimdal

Melhus

Hommelvik

Stjerdal

Hamar
Strandsonen
Akersvika

Oslo og omegn
Jessheim

Lillestrem, parkeringshus
Elverum

Fetsund

Skeyen, Harbitz Allé
Sandvika, Malmskriverveien 18-20 AS
Alfheim Utvikling AS
Grefsen Utvikling AS
Nyland Syd

Alna, E1/E2

Alna Nord Utvikling
Grorud Nord

Oslo sentrum

Bjervika, Oslo S Utvikling AS
Oslo S Utvikling AS 1l
Serenga, Borgen, Grenlia
Schweigaards gt.

Filipstad Gods

Filipstad Park

Drammen

Bueslaget, Lenken og Bueslaget Utvikling AS
Lenken, Lenken og Bueslaget Utvikling AS
Sundland

Nybyen

Vestfold, Telemark og Buskerud
Tensberg

Holmestrand

Larvik

Kongsberg

Ostfold
Fredrikstad
Lisleby

Ski

Kristi d — Stavang
Kristiansand

Sandnes, Brualandet
Stavanger, Paradis

Bergen
Minde

Formal

Bolig, nzering og undervisning
Uavklart

Uavklart

Uavklart

Bolig, nzring og forretning
Bolig

Bolig, nzering, kontor og hotell
Naering

Bolig og naering

Naring og parkering

Bolig og naering

Bolig og naering

Bolig

15 % bolig, 85 % nzering
80 % bolig og 20 % nzering
98 % bolig og 2 % neering
Termoterminal

Naring, kontor og lager
Lager og kontor

Naering

20 % bolig og 80 % neering
Naering

Bolig og naering

Bolig og naering

Bolig og naering

Uavklart, bolig, naering

Bolig og naering
Bolig og naering
Bolig, nzring og allmennyttig
Bolig og naering

Bolig og naering
Bolig og naering
Bolig og naering
Bolig og naering

Bolig, neering og skole
Bolig
Bolig og naering

Bolig, neering, kontor og hotell
Bolig og naering
Bolig

Neering

Tomteareal daa

90
10
70

4
55
12

200
80

22
12
32
19
3,6
4
5
43
87
18
70
20

26
12
34
23
25

9

204
66

28
35
10
48

24
15
12

45
50-60

| = 1dé/konseptutvikling, R = Regulering, P = Prosjektutvikling, B = Bygging, S = Salg, F = Forvaltning

Utbyggn.areal m*

96 000
10 000
Uavklart
3 000
40 000
10 000

250 000
60 000

25 000
28 000
10 000

8 000

6 000
11 500
11 500
77 000
31 000
26 000
70 000
32 000

196 000
60 000
54 000
65 000

Uavklart

5000

10 000
10 000
300 000
80 000

45 000

8 000
15 000
36 000

35000
2500
15 000

60 000
Uavklart
60 000

20 000

Fase i verdikjeden
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Eiendomsutvikling er et kunnskapsbasert virkefelt. ROMs viktigste ressurs er de ansatte og

den kollektive kompetansen. Med bade medarbeiderne og markedet i fokus skal vi videre-

utvikle var fagkompetanse og legge grunnlaget for et rendyrket radgivningsmiljg.

ROMs starste styrke ligger i en ung, entusiastisk organisasjon
med et stort og variert nettverk. Medarbeidernes kompe-
tanse spenner vidt og dekker arealplanlegging, eiendoms-
utvikling, prosjektering, prosjekt- og byggeledelse, @ko-
nomi, finans og marked. Erfaringene er hentet fra komplekse
utviklingsprosjekter sa vel som tradisjonelle byggepro-
sjekter.

STAR | SENTRUM AV BYUTVIKLINGEN

Utvikling av store tomter i sentrum av flere norske
byer er oppgaven til prosjektsjefene i ROM. - En mer
spennende arbeidsplass kan man vanskelig tenke
seg, sier Jan Arne Kragset.

Jan Arne Kragset har et halvt ars fartstid som prosjektsjef
i ROM. Han er sivilingenigr, og har tidligere arbeidet med
samferdsel og byplanlegging.

— Jeg opplever at min nye arbeids-
plass byr pa store faglige utfordringer,
samtidig som det er et godt sosialt
miljo der det alltid er trivelig & veere,
sier Kragset. Han roser gode kolleger
og dyktig ledelse, som stimulerer med-
arbeiderne til a yte sitt beste.

Kragset fgler seq svaert komfortabel
med selskapets visjon — a skape bedre

Stolthet og tilfredshet

| oktober 2003 gjennomfarte vi den farste medarbeiderunder-
sokelsen i selskapets korte historie. Resultatet var sveert
positivt, og vitnet om stolthet over arbeidsplassen, sterk
tilslutning til strategien og generelt hgy medarbeidertil-
fredshet. Undersekelsen avdekket ogsa et behov for a styrke
det interne samarbeidet og legge bedre til rette for

byrom der mennesker mgtes. Som prosjektsjef for Grefsen
Stasjonsby, Alfheim Utvikling AS, Tensberg stasjon og
Paradis i Stavanger, star han sentralt i utviklingen i flere
norske byer. — Prosjektenes starrelse og beliggenhet farer
til at mange mennesker er opptatt av det vi gjer. Det opp-
star bade politisk debatt og folkelig engasjement rundt
arbeidet, og det er positivt. Vi ma klare a finne den riktige
Izsningen for hvert enkelt omrade, noe som treffer markedet
og dekker de lokale behovene.

Medarbeiderne i ROM har stort ansvar og stor frihet i
maten de organiserer arbeidet pa, og hvilke eksterne krefter
de knytter til seg.

- Mange av de beste byplanleggerne og arkitektene vil
samarbeide med oss, nettopp fordi vi har s& gode tomter,
forteller han. Medarbeiderne i ROM har hgy kompetanse,
og trekker til seg de dyktigste samarbeidspartnerne, sier Jan
Arne Kragset.






kunnskapsdeling. Dette har sammenheng med prosjekt-
organiseringen, hvor hver enkelt prosjektansvarlig har et selv-
stendig ansvar for hele verdikjeden; fra konseptutvikling til
ferdige utviklingsplaner — eller produkt.

Samhandling er kjernen i var forretningsidé, og kunnskaps-
deling er en forutsetning for at vi skal utnytte kompetansen
vi besitter optimalt. Basert pa signalene fra medarbeider-
undersgkelsen er vi derfor i ferd med & gjere endringer i pro-
sjektorganiseringen. Det innebzerer at prosjektansvarlig velger
interne prosjektdeltakere som involveres i og falger hver-
andres prosjekter. De deler kunnskap og erfaringer, og skal
veere i stand til & tre inn i hverandres prosjekter dersom det
skulle bli ngdvendig. En positiv — og nedvendig — effekt av
den nye organiseringen er en mer robust og sikker fremdrift
i prosjektene. Det er planlagt regelmessige medarbeider-
undersgkelser fremover for & kvalitetssikre at igangsatte til-
tak har den virkningen vi gnsker.

Kartlegger kompetansebehov

| 2004 skal vi gjennomfere en kompetansekartlegging blant
alle ansatte. Malet med prosessen er a vurdere var eksisterende
kompetanse opp mot strategien, bade i forhold til pagaende
og planlagte prosjekter, og & posisjonere selskapet som selv-
stendig radgivningsmiljg innen eiendomsutvikling. Prosessen
vil munne ut i personlige utviklingsplaner og legge grunn-
laget for fremtidig rekruttering.

MERKEVARE PA GREFSEN

ROM samarbeider med Byggholt AS om et stort
boligprosjekt ved Grefsen stasjon. | 2003 tok pro-
sjektet i bruk nye metoder for a planlegge videre
veivalg for prosjektet og definere merkevaren
Grefsen Stasjonsby.

| fjor ble en rekke ngkkelpersoner med relevant kompe-
tanse og bakgrunn invitert til idédugnad for utviklingen
av Grefsen Stasjonsby. Eksterne bidragsytere bistod med
inspirasjon og ledet deltakerne gjennom temaer som
fremtidige boformer, byutvikling, merkevarebygging og
profilering av prosjektet.

— Initiativet var sa vellykket at vi heretter gjennomfgrer
idédugnader i hvert eneste prosjekt. Det er svart viktig
a ha en klar og tydelig profil sa tidlig som mulig i pro-
sjektet. | dette tilfellet er vart overordnede mal at alle
som skal kjgpe leilighet i Oslo, skal vurdere Grefsen
Stasjonsby. Med logo og slagord star vi sterkere i den
knivskarpe konkurransen om kundene, sier prosjektleder
Tone Lindemark i Byggholt.






For ROM handler arkitektur om a skape prosjekter av hgy kvalitet. Og hay kvalitet handler
igjen om a skape byrom som tiltrekker mennesker og naeringsvirksomhet, legger til rette
for liv, aktivitet og mangfold, og byr pa positive sanseopplevelser.

Med ROMs eiendomsportefelje falger forpliktelser — og mulig-
heter. Bade sterrelse og beliggenhet gjor at eiendommene,
og hvordan de utvikles, vil pavirke hverdagen til mange men-
nesker. De samme faktorene gir oss ogsa mulighet til & skape
helhet nar vi utvikler sentrumsomradene i mange norske
byer. Derfor vier vi arkitektur og uterom stor oppmerksomhet
i prosjektene.

Arkitektur moter funksjon i idéfasen
ROM s prosjekter har ingen ensartet arkitektur. Vi samarbeider

BYGGET SOM IKKE SKAL SYNES

Taket er kanskje den viktigste arkitektoniske utfordringen
pa den nye godsterminalen pa Nyland Syd i Groruddalen.
Pa grunn av plasseringen i dalbunnen ma bygget gjore lite
ut av seg og holde kontakten med landskapet. Samtidig
skal det gnske brukerne velkommen. ROM utvikler et
omrade som skal tilfredsstille begge behovene.

Planomradet for den nye godsterminalen ligger inntil elva
Alna, i et omrade preget av skjemmende brakkerigger,
lager- og oppstillingsplass. ROM planlegger & erstatte
«rotet» med et bygg som felger landskapets form og ret-
ning. Nzr halve planarealet er avsatt til rekreasjonsomrade
langs Alna. For a skane turgderne vil bygget bli trukket inn
fra brinken mot elva og skjermet med vegetasjon. Diskré
fasader og takinstallasjoner skal gi god avstandsvirkning,
slik at bygget ikke blir til sjenanse fra assidene omkring.

med mange arkitektkontorer for & skape bredde og tilfgre
kreativitet og innovasjon i prosjektene. Arkitektene trekkes
inn helt i starten av prosjektet, for a bidra under utviklingen
av konseptet. Frihet i idéfasen og troskap til konseptet er
suksessfaktorer for a skape vellykkede prosjekter. P& den
maten blir arkitektur en integrert del av prosjektene.

Historie og samtid i balanse
P& jernbane- og stasjonsomradene finnes det ofte bygg og
anlegg av stor bevaringsverdi. Dette kan vere gamle

Pa samme tid vil terminalen sette ny arkitektonisk standard
for sitt slag i Norge. Atkomsten vil bli formet som ei bru
over jernbanen. Den skal lede inn til et effektivt resepsjons-
omrdde der et glassoverbygg gir rom for kantine og kontorer.
Smart logistikk og neerhet til jernbanen og sentrum gir en
moderne godsterminal som Oslo sa sart trenger.

Terminalen utvikles i samarbeid med Linje arkitekter as.






stasjoner og verksteder som baerer historie og gir serpreg.
Derfor er samspillet mellom lokale, historiske kvaliteter og
moderne arkitektur et viktig aspekt i mange av prosjektene.
Vi ensker at nybygg skal vaere uttrykk for samtiden og pa
samme tid ta hensyn til stedets karakter.

Balansen mellom gammelt og nytt, historie og samtid, kommer
blant annet til uttrykk i planene for strandsonen pa Hamar,

NY BYDEL OG NYTT LIV

Pa fa ar har bydelen Lillestrem Syd vokst frem i omradet
mellom togstasjonen og Nitelva. Blant varemesse, boliger,
hotell og nzringsareal har ROM blant annet utviklet
Musikken — de nye lokalene til Skedsmo musikk- og kultur-
skole, like inntil sporomradet. Bygget ble tatt i bruk i 2002,
og i 2003 ble det karet til vinner av konkurransen om
Skedmos flotteste fasade. Med musikkafé i ferste etasje og
musikkskole og kontorer i resten av bygget, skaper
Musikken aktivitet og liv i omradet.

Den viktigste arkitektoniske utfordringen for Musikken var
a tilpasse bygget til sporomradet, den gamle lokstallen, og
plassen foran stasjonen. Lokstallen ble rehabilitert av NSB
eiendom i 1998, og huser i dag et moderne treningssenter.
Med Musikken ville ROM skape et levende byrom ved sta-
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verkstedomradet Marienborg, sjefronten i Kristiansand og
den nye bydelen Bjgrvika. Bdde Hamar og Marienborg vil
integrere bygninger av historisk verdi, og alle prosjektene
trekker pa kvaliteter og strukturer fra de tilgrensende byom-
radene. Du kan lese mer om planene for disse og flere pro-
sjekter pa side 10-15.

sjonen og viderefere de arkitektoniske kvalitetene ved
lokstallen.

Klaviatur med resonans

Det nye bygget ble bygd i tre etasjer, som trappes ned til
to mot stasjonsplassen. Et glassparti og bruk av teglstein
knytter det sammen med lokstallen, bade fysisk og visuelt.
Heystrakte elementer av tre og glass gir assosiasjoner til
musikk. Fasaden kan narmest minne om et klaviatur, og
treelementene minner om resonanskasser. Musikken har
med andre ord blitt en musikkskole verdig.

Bygget er skapt i samarbeid med Arne Henriksen Arkitekter
AS, som ogsa sto for de arkitektoniske lgsningene under
ombyggingen av den gamle lokstallen.
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ROM har som mal a veere et ledende eiendomsutviklingsselskap, ogsa innen miljg. Motivet

for miljearbeidet er enkelt: Det styrker var evne til a levere attraktive og lgnnsomme pro-

sjekter som tilfredsstiller morgendagens krav, fra brukere og omgivelser.

Miljgarbeidet pagar pa en rekke omrader, fra & kartlegge
eventuelle grunnforurensninger til & sikre at produktene vi
kigper inn, belaster miljget minst mulig. Det viktigste satsings-
omrddet har likevel vaert pa energisiden. Prosjektene innen
biobrensel og fjernvarme har bidratt til store miljgforbedringer.

Energi

Sommeren 2003 ble Oslo Atrium ferdigstilt. Energibruken i
bygget er stipulert til ca. 190 kWh pr. kvadratmeter. Til
sammenligning ligger den gjennomsnittlige energibruken for
kontorbygg i Norge pa litt over 240 kWh pr. kvadratmeter.
Bygget benytter i hovedsak vannbdren varme til oppvarming.

For Bjgrvika er vi enda mer ambisigse. Her er malsettingen for
energibruk satt til 90 og 110 kWh/kvadratmeter for hen-
holdsvis bolig- og naringsarealer. Malsettingene skal nas
gjennom tiltak som utnyttelse av fjord- og solvarme og utvik-
ling av et felles fjernvarmesystem.

Grunnforurensning

| 2003 foretok ROM innledende miljgundersgkelser av 25 eien-
dommer som ikke har veert undersgkt for grunnforurensning
tidligere. Formalet med undersekelsene var & vurdere hvor-
vidt det bar forventes grunnforurensning som felge av driften
pa eller ner omradene. Behovet for prgvetaking ved endret
arealbruk eller fjerning av masser ble ogsa vurdert. 14 av de
25 undersgkte eiendommene ble betraktet som rene. Pa de
resterende 11 eiendommene vil det vare behov for nermere
undersgkelser av grunnen gjennom graving og prevetaking.

Miljgundersgkelsene som ble gjennomfgrt i 2003, inngar i et
prosjekt for & fa en fullstendig oversikt over miljgstatus for
eiendomsportefaljen. Ved utgangen av 2003 var det gjen-

nomfert miljgundersgkelser ved til sammen 50 eiendommer.
Disse eiendommene utgjer 1,3 millioner kvadratmeter av den
eksisterende eiendomsportefaljen pa ca. 2,0 millioner kvadrat-
meter.

| 2003 fortsatte vi ogsa arbeidet med 4 rense eller undersgke
eiendommene som er oppfert i SFTs database for grunn-
forurensninger. Arbeidet med opprydding pa Lillestrem Syd
er pa det naermeste fullfert.

Spesialavfall

ROM var i 2003 med pa a etablere Grgnn Bygg Allianse, som
er et nettverk for miljgeffektiv utvikling og drift av bygg.
Deltakerne i nettverket representerer store aktgrer innen
bransjen og kjennetegnes av sitt engasjement pa miljg-
omradet. ROM har huset sekretariatet til nettverket siste ar.

Grgnn Bygg Allianse har i 2003 sarlig satt fokus pa utskifting
av PCB-holdig lysarmatur, som i henhold til forskriftene skal
fases ut innen utgangen av 2004. Forskriften krever sveert hay
utskiftingstakt og medferer til dels store kostnader for bygg-
eiere.

Avfallshandtering

Sammen med Veidekke ASA, som hadde totalentreprisen, har
ROM og Linstow Eiendom AS gjennom det felleseide selskapet
Oslo S Utvikling, satt spesiell fokus pa avfallshandtering
under oppfgringen av Oslo Atrium. Sluttrapporten fra pro-
sjektet viser at 63 prosent av avfallet ble kildesortert pa bygge-
plassen. Samlet utgjorde avfallet 25,1 kilo pr. kvadratmeter.
Til sammenligning var landsgjennomsnittet pad naermere
29 kg avfall pr. kvadratmeter i 2000 (SSB-rapport 2000/8).



Kulturminner

Registrering av eventuelle kulturminner gjennomfares ved
oppstart av alle nye utviklingsprosjekter i ROM. | 2003 ble
det blant annet gjennomfert utgravinger knyttet til utviklings-
prosjektet i Schweigaards gate i Oslo. ROM samarbeidet med
Byantikvaren i Oslo om a grave en greft i omradet og foreta
undersgkelser av massene. Det ble funnet spor etter flere
fornminner, men alle var kjente fra tidligere.

Fremtidige utfordringer

2003 var det farste aret med et felles miljgstyringssystem og
miljgoppfelgingsprogram i ROM. Disse verktayene skal inn-
arbeides som en naturlig, integrert del av utviklingsprosessene
i selskapet. Kompetanseutvikling og intern kunnskapsdeling
vil derfor fa hey prioritet i 2004 og videre fremover.

ROM il fortsette arbeidet med forurenset grunn i 2004.
Fokus vil fremdeles veere pa kartlegging av miljgtilstanden i
eiendomsportefaljen. | tillegg ensker vi & styrke kompetansen
om handtering av forurenset grunn.

VIKTIG BIDRAG TIL NASJONALE MILJBMAL

Myndighetene har som malsetting & legge om 4 000 GWh
til fornybare energikilder innen 2010. ROM alene har klart
over 100 GWh - 2,5 prosent av malsettingen.

Norges storste biobrenselanlegg

| februar 2003 ble biobrenselanlegget pa Marienborg offisielt
apnet av miljgvernminister Bgrge Brende. Anlegget er pd
9 MW, som gjer det til Norges starste i sitt slag. Det skal
kjgres i vinterhalvaret for a levere varme til fjernvarme-
anlegget i Trondheim — og erstatte fossilt brensel.

Prosjektet er initiert av ROM og realisert i samarbeid med
NSB eiendom og Trondheim Energiverk Fjernvarme.

Varme fra skogavfall og aviopsvann

ROM har ogsa veert initiativtaker til viktige energisatsinger
i Drammen og pd Lillestram. Biobrenselanlegget pa
Sundland i Drammen har veert i drift siden 2002 og utnytter
skogavfall til & produsere 45 GWh ved full drift. Pa Lillestrem
er det satt i drift en stor varmepumpe som benytter spill-
varme fra renset avlgpsvann.






De fleste av ROMs eiendommer ligger i trafikknutepunkt for tog, buss, trikk, bane, drosje

og i noen tilfeller ferge. Arbeidet med & utvikle disse omrddene har gitt verdifull erfaring

og spisskompetanse innen utvikling av knutepunkt.

ROM er opptatt av a se knutepunkt i et videre perspektiv.
Trafikkplanlegging og samordning av offentlig kommunikasjon
handler tradisjonelt om & gjare reisene effektive og behage-
lige. Vi mener det er minst like viktig 4 tilrettelegge for det
som skjer mellom reisene.

Flytter stuen ut

| sentrumsneere omrdder fokuserer ROM spesielt pa a etablere
tydelige sentra og naturlige trafikkstrgmmer, i denne
sammenhengen i form av attraktive fotgjengerarealer. Vi ser
at dette gker trygghetsfglelsen blant de som ferdes i om-
radene, og det legger til rette for et lett tilgjengelig og
levende servicetilbud langs ferdselsarene. Utgangspunktet
vart for & lage gode uterom er som for en innenders stue:
Vegger, quly, tak, innganger, mgbler, utsmykking og klima
ma balanseres ngye for a skape et rom som folk oppsgker og
trives i.

Gjennom en rekke utviklingsprosjekter erfarer vi at moder-
nitet tiltrekker folk. Bygninger med hay kvalitet, god arkitek-
tur, oppdaterte tekniske installasjoner og moderne lgsninger
for energi og inneklima gir en totallgsning som de som jobber,
bor og ferdes i omradene, identifiserer seg med.

Synergier mellom nzringer

Bransjer og naringer trenger ogsa knutepunkt, og nettopp
det er en viktig komponent i flere av vare prosjekter. Ved & ta
utgangspunkt i store, potensielle leietakere, tilrettelegger vi
bygninger og fasiliteter for komplementaere bransjer og
nringer. Synergier mellom virksomhetene legger grunnlaget
for levedyktige sentra.

Fleksibilitet er en suksessfaktor i slike omrader, fordi byg-

ningsmassen ma kunne fange opp nye behov og endringer i
brukermassen.

Ut av tidsklemma?

Tidsklemma er en aktuell problemstilling for mange. Narhet
oqg tilgjengelighet til arbeidsplassen har stor egenverdi og blir
stadig mer verdsatt blant arbeidstakere. Tidsklemma kan vi
ikke lgse alene, men vi skal bruke kompetansen pa knute-
punkt til & skape attraktive bolig- og naeringsprosjekter med
enkel forbindelse til kollektivtrafikk og fasiliteter som gjer
hverdagen bedre.

OPPLEVELSER, KULTUR OG HANDEL

Knutepunktet ved sjgfronten i Kristiansand handterer
hvert & mer enn to millioner reisende med tog, ferge,
buss og drosje. | tilknytning til den planlagte terminalen
pa omrddet gjer ROM plass til et handels- og opplevelses-
senter.

— Magnetene i senteret vil vaere et vitenskapssenter med
opplevelser for barn og voksne, og en dagligvarebutikk
pa minst fire tusen kvadratmeter, forteller Lennart
Bjerklund, ROMs prosjektsjef i Kristiansand. Senteret
skal knyttes sammen med neeringslivet i Kvadraturen, for
a skape en handelsstrem som alle parter kan vokse pa.
Hotell og kongressenter skal det ogsa bli plass til.

— De mange reisende gir omradet et enormt potensial.
Senteret vil styrke Kristiansand som handels- og kultur-
sentrum i regionen, avslutter Bjerklund.






Virksomhetens art og eierforhold

ROM-konsernet bestar av morselskapet ROM eiendoms-
utvikling as med tilhgrende datterselskaper og felles kontrol-
lerte virksomheter. Konsernet har hovedkontor i Oslo og
driver eiendomsutvikling i og rundt de starre byene i Ser- og
Midt-Norge.

Konsernet har som formdl gjennom utvikling og foredling av
NSBs driftsuavhengige eiendommer, samt deltakelse i andre
selskaper og virksomheter i denne forbindelse, & styrke
det ekonomiske grunnlaget for kjernevirksomheten i NSB-

konsernet.

ROM eiendomsutvikling as er et heleid datterselskap av NSB
AS.

Okonomisk utvikling

ROM-konsernet viser et arsoverskudd pa 44,2 millioner kroner
i 2003 mot et arsoverskudd pad 168,4 millioner kroner i 2002.
Bakgrunnen for lavere resultat i 2003 skyldes reduksjon av
gevinster fra salg av eiendommer og nedskrivning av parker-
ingsanlegget pa Lillestram. Konsernets gevinster fra salg av
eiendommer ble redusert fra 237,4 i 2002 til 151,71 millioner
kroner i 2003.

Morselskapets arsresultat er 57,4 millioner kroner mot 169,9
millioner kroner i 2002. Driftsresultatet ble pa 168,7 millioner
kroner sammenlignet med 272,5 millioner kroner i 2002.
Endringen skyldes reduksjon av salg av eiendommer og ned-
skrivning av aksjene i datterselskapet ROM parkering.

Selskapets kontantstrem fra operasjonelle aktiviteter var 66,1
millioner kroner i 2003, sammenlignet med minus 271,0 mil-
lioner kroner i 2002. Konsernets kontantstrgm fra opera-
sjonelle aktiviteter var 47,1 millioner kroner i 2003.

Awik mellom driftsresultat og kontantstrem fra operasjonelle
aktiviteter skyldes hovedsakelig endring i tidsavgrensnings-

poster, salgsgevinster og endringer i kundefordringer og
leverandgrgjeld.

Konsernets egenkapitalandel er endret fra 30,8 % i 2002 til
25,0 % i 2003. Grunnen for endringen er gkning av varige
driftsmidler ved ferdigstillelse av byggeprosjektet Oslo
Atrium i Bjervika og gvrige investeringer ved portefaljeskifte
med s@sterselskapet NSB eiendom as.

Det er ikke oppstatt forhold etter regnskapsérets slutt som
har vesentlig betydning for selskapet.

Finansiering

ROM eiendomsutvikling as har som et heleid datterselskap
i NSB AS inngdtt avtale om deltakelse i konsernkonto-
systemet. Selskapet har tilgang pa finansiering gjennom NSB-
konsernets sentrale finansfunksjon og har pr. 31.12.2003 et
langsiktig lan fra NSB AS pa 910 millioner kroner.

ROM-konsernets likviditetsbeholdning ved utgangen av aret
var 34 millioner kroner.

Konsernet har i 2003 opptatt 150 millioner kroner i langsiktig
[an fra NSB-konsernet og ytterligere lan for & finansiere
ferdigstillelse av byggeprosjektet Oslo Atrium. Oslo Atrium er
solgt i februar 2004 og finansieringsldnet er nedbetalt.
Konsernets evne til egenfinansiering av investeringer er til-
fredsstillende.

Styret foreslar folgende disponering av arsresultatet for
morselskapet ROM eiendomsutvikling as (i millioner kroner):

Konsernbidrag 78,7
Overfert fra annen egenkapital 21,2
Sum disponert 57,5

Selskapets frie egenkapital utgjer pr. 31.12.03 MNOK 253,6.



Regnskapet er avlagt under forutsetning av fortsatt drift av
virksomheten.

Helse og miljo

Sykefraveeret for ROM eiendomsutvikling as for aret er pa
4,9 % mot 6,0 % i 2002. Selskapet vil fortsette & arbeide for
at sykefraveeret skal holde seg pa et lavt niva.

Det har ikke inntruffet vesentlige skader eller ulykker i 2003.

Det har gjennom 2003 veert fokus pad teambuilding og ut-
vikling av den enkelte medarbeider. Det ble gjennomfert
en medarbeidertilfredshetsundersgkelse blant alle ansatte i
november 2003 som gav meget gode resultater. Arbeids-
miljeet i selskapet er preget av motiverte medarbeidere som
yter god innsats.

Selskapets virksomhet har i 2003 ikke forurenset det ytre
miljg, men selskapets eiendomsmasse kan forarsake foruren-
sing av det ytre miljg. Dette gjelder i hovedsak forurensing av
grunn som fglge av tidligere miljgskadelige utslipp pa eien-
dommer som selskapet na besitter. Den videre handtering av
det ytre miljg skal skje i henhold til styringssystemet i NSB-
konsernet, som ivaretar dette pa en faglig forsvarlig mate.
Selskapet har hgyt fokus pa gode miljg- og energilgsninger.
Det ble i 2003 utarbeidet en miljghandbok som en veileder i
prosjektutviklingsarbeidet.

Likestilling
Konsernet hadde 18 ansatte pr. 31.12.2003 hvorav 6 er
kvinner. Alle er ansatt i morselskapet. Styret bestdr av 3 menn
og 1 kvinne.

Fremtidige utfordringer

Markedet for kontor og naringsarealer har vist en ved-
varende negativ trend siden hgsten 2001 med et leiefall pa
inntil 40 % i enkelte segmenter. | 2003 falt leieprisene i
gjennomsnitt 10 %. Det antas at leieprisene flater ut og

stabiliserer seg i 2004. Det er liten grunn til d tro at leie-
prisene vil se noen snarlig oppgang pa grunn av den relativt
heye arbeidsledigheten og den store andel av ledige lokaler.
Det forventes ingen vesentlig oppgang i leieprisene fgr om
5-7 ar.

| transaksjonsmarkedet (kjgp/salg) er det ettersporsel etter
sentrale kontor-/naeringseiendommer med solide leietakere
og lange leiekontrakter. Boligsektor har holdt et relativt
stabilt prisniva gjennom 2003. Mot slutten av aret ble det
merkbar gkt ettersparsel etter nye objekter i markedet og
signaler om til dels betydelig prisoppgang i enkelte segmenter.

En betydelig andel av selskapets eiendomsverdier er knyttet
til inngdtte kontrakter med samarbeidspartnere i singel-
purpose-selskaper.

Styret vil rette en takk til alle ansatte for godt utfert arbeid i
2003.
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Morselskap
2003 2002
79,2 81,3
151,1 237,4
230,4 318,7
12,7 11,5
15,7 11,5
56,3 68,8
-23,1 -45,6
61,6 46,2
168,7 2725
17,9 22,3
-61,4 -54,6
-43,5 -32,3
125,2 240,2
67,8 70,3
57,4 169,9
78,7 64,2
0,0 1,2
-21,2 104,5
57,4 169,9

ROM eiendomsutvikling

Tall i mill. kr

Leieinntekter

Gevinst ved salg av anleggsmidler
Sum driftsinntekter

Lennskostnader

Av- og nedskrivninger

Andre driftskostnader
Beholdningsendring tilvirkning for lager
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Annen renteinntekt
Finanskostnader til selskap i samme konsern
Netto finansposter

Ordinzrt resultat for skattekostnad

Skattekostnad pa ordineert resultat
Arsresultat

Disponeres som folger:

Til konsernbidrag med skattemessig fradrag
Til konsernbidrag uten skattemessig fradrag
Til fri egenkapital

Sum disponert

Komplett resultatregnskap og balanse med noter fés ved henvendelse til ROM.

2003
99,1
143,1
242,2

13,8
41,4
63,4
-23,1
95,6

146,6

11,3
-49,2
-37,8

108,8

64,6
44,2

79,7
0,0
-35,5
44,2

Konsern

2002
82,8
237,4
320,2

12,0
11,5
69,0
-45,6
46,9

273,3

20,0
-54,6
-34,6

238,7

70,3
168,4

65,6
1,2
101,6
168,4



Morselskap

2003
0,0
830,3
526,6
8,6

0,0
1365,5

28,7
202,0
1,7
79,4
0,6
312,4

1677,9

111,0
111,0

6,5
44
31,9
63,4
34,0
140,2
251,2

1929,1

2002
0,0
852,7
246,9
49,3
0,0
1148,9

48,7
170,4
1,7
88,1
0,0
308,8

1457,8

87,9
87,9

6,2
35,6
16,6

102,1

4,6
165,0
253,0

1710,7

ROM eiendomsutvikling
Tall i mill. kr

Utsatt skattefordel
Grunneiendommer

Bygninger

Anlegg under utfarelse
Maskiner, inventar, driftslgsgre
Sum varige driftsmidler

Aksjer i datterselskaper

Lan til datterselskaper
Aksjer i tilknyttede selskaper
Lan til tilknyttede selskaper
Pensjonsmidler

Sum finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler

Tilvirkning for lager
Sum varelager

Kundefordringer

Kortsiktige fordringer konsern
Kortsiktige fordringer andre
Palgpne inntekter

Kontanter, bankinnskudd
Sum kortsiktige fordringer

Sum omlopsmidler

SUM EIENDELER

2003
79
900,5
958,2
24,8
0,0
1891,3

0,0
0,0
0,2
37,4
0,6
38,3

1929,5

111,0
111,0

9,5
44
34,7
93,2
39,0
180,8
291,8

22214

Konsern

2002

6,8

956,9

246,9

403,2

0,1

1614,0

0,0
0,0
0,1
45,7
0,0
45,8

1659,8

87,9
87,9

67
35,6
17,4

103,3
13,6

176,5

264,4

1924,2



Morselskap ROM eiendomsutvikling

2003 2002 Tall i mill. kr
220,0 220,0 Selskapskapital
220,0 220,0 Overkursfond
440,0 440,0 Sum innskutt egenkapital
175,0 196,2 Annen egenkapital
175,0 196,2 Sum opptjent egenkapital
615,0 636,2 Sum egenkapital
0,0 0,0 Minoritetsinteresser
126,7 89,5 Utsatt skatt
41,2 41,2 Gjeld til tilknyttet selskap
910,0 760,0 Langsiktig gjeld konsernselskap
0,0 0,0 Annen langsiktig gjeld
1077,9 890,7 Sum langsiktig gjeld
9,4 19,6 Leverandergjeld
86,9 34,5 Kortsiktig gjeld konsern
109,3 90,4 Skyldig konsernbidrag
30,6 39,3 Annen kortsiktig gjeld
0,0 0,0 Betalbar skatt
236,2 183,8 Sum kortsiktig gjeld
1314,0 1074,6 Sum gjeld
1929,1 1710,7 SUM EGENKAPITAL OG GJELD

Oslo 18. mars 2004

Qa@% E.nargfe?“ WQ&_ i Ay

Pal Ingrid Skaanes Serensen Vidar ®streng
Adm. dir. Styreleder Styremed|em Styremedlem

2003
220,0
220,0
440,0

116,3
116,3

556,3

0,0
126,0
105,1
910,0
288,7
429,8

—

21,4
83,6
110,7
19,6
0,0
235,2

1 665,0

22214

Konsern
2002
220,0
220,0
440,0

152,8
152,8

592,8

0,9
91,4
1145
766,8
153,8
1127,4

20,3
35,2
90,7
57,6
0,0
203,9

13313

1924,2

Hans K. Draagen

Styremedlem



Morselskap ROM eiendomsutvikling Konsern

2003 2002 Tall i mill. kr 2003
Kontantstrommer fra operasjonelle aktiviteter

125,2 240,2 Resultat far skattekostnad 108,8
-151,1 -237,4 Gevinst ved salg av anleggsmidler -143,1
15,7 11,5 Ordinzere avskrivninger 21,4
20,0 0,0 Nedskrivning 20,0
-152,6 -23,7 Endring i kundefordringer og leverandergjeld 46,0
205,0 -261,6 Endring i andre tidsavgrensningsposter -5,9
66,1 -271,0 Netto kontantstrom fra operasjonelle aktiviteter 47,2

Kontantstrommer fra investeringsaktiviteter

-530,2 0,0 Investeringer i anleggsmidler -659,4
4339 268,5 Innbetalinger ved salg av anleggsmidler 459,7
0,0 -56,0 Utbetalinger varige driftsmidler/anlegg under utfarelse 0,0
0,0 -20,7 Investering i datterselskap 0,0
0,0 0,0 Salg av aksjer i datterselskap 0,0
-96,4 191,8 Netto kontantstrom fra investeringsaktiviteter -199,8

Kontantstrommer fra finansieringsaktiviteter

150,0 0,0 Opptak av ny gjeld (kortsiktig/langsiktig) 268,7
0,0 -150,0 Nedbetaling av langsiktig gjeld 0,0
-90,4 -7,2 Utbetaling av konsernbidrag -90,7
59,6 -157,2 Netto kontantstrom fra finansieringsaktiviteter 178,0
29,4 -236,4 Netto endring likvider i aret 25,4
4,6 241,0 Kontanter og bankinnskudd pr. 01.01.03 13,6
34,0 4,6 Kontanter og bankinnskudd pr. 31.12.03 39,0

Det ble ikke utarbeidet offisielt konsernregnskap for 2002. Det er ikke utarbeidet kontantstremoppstilling for konsernet for 2002 med bak-
grunn i at det vurderes at denne ikke vil gi vesentlig tilleggsinformasjon.









