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Aret 2012

Visjoner og dreammer

Mye av vér livskraft kommer frem gjennom vdare visjoner og dremmer. Visjoner driver oss
fremover, nye tanker kommer til, vi skaper noe varig og vakkert. Det vakre gjer noe med oss.
Det skaper glede, inspirerer og pdvirker omgivelsene. Det & se at vdre visjoner og drammer
blir virkelighet gir en filfredshet som nesten ikke kan beskrives. Visjonene er fremtiden, bygd
p& dagens dremmer. Vi gleder oss fil hver dag, griper ayeblikket og ser fremover.

“Hodet er et flott sted for realisering av dremmer og visjoner, men ikke til
oppbevaring. Vima fa det ut i beina”

Ofttar Randa

Adm.dir
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Visjon
OBE AS skal veere en samfunnsengasjert, visjoncer og ledene areal - og eiendomsutvikler i
Os kommune.

Forretningsidé

OBE AS skal kjgpe opp areal og eiendommer fra private og offentlige grunneiere, foreta
regulering og gjere tomtene byggeklare.

Tomtene skal selges fil private, offentlige og profesjonelle utbyggere til markedspris.
OBE AS skal bygge boliger for salg pd det dpne markedet etter markedsmessige prinsipper.

OBE AS er Os kommune sitt aktive redskap i strategisk kjgp og salg av alle typer
eiendommer.
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Halhjemsmarka 3

Halhjemsmarka 3 er siste del av en starre utbygging pd Halhjem i OBE AS regi. Tidligere Os
Tomteselskap AS kjgpte opp et stort areal for fremtidig utvikling tidlig p& 80-tallet.
Halhjemsmarka bestér blant annet av Auredalen, Maredalsrenen, Kvernhusrenen og

Halhjemsmarka 1 og 2 og 3. | dag er det anslagsvis ca 500 boenheter pd Halhjem.

Halhjemsmarka 3 er et omrédde pd ca. 120 daa. Os Bygg og Eigedom AS fikk godkjent
reguleringsplan for omr&det i 2008. Det ble avholdt anbudskonkurranse om prosjektering av
feltet hasten 2009 og Enfreprengrarbeider varen 2010. Dale Entreprengr AS ble var
samarbeidspartner og startet opp med teknisk tilrettelegging i september 2010.
Halhjemsmarka 3 er delt inn i 3 utbyggingsetapper.

Ijuni 2011 ble del Tav Halhjemsmarka 3 ferdigstilt og lagt ut for salg med 21 tomter.

| august 2011 startet arbeidet med filrettelegging av del 2 av Halhjemsmarka 3 med 39
tomter med ferdigstiling forsommeren 2012.

| september 2012 startet arbeidet opp med utvikling av del 3 med ferdigstillelse véren 2013.
Denne delen inneholder 10 eneboligtomter og et stort utbyggingsomrdde

Ferdig utviklet vil Halhjemsmarka 3 bestd av 54 eneboligtomter, 8 tomannsboligtomter og 3
utbyggingsomrdder. Innenfor planomrddet vil det komme ca. 135 nye boenheter.
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REGULERINGSPLAN FOR HALHJEMSMARKA 3 -

RODE PRIKKER = SOLGT, RGDE RAMMER = TIL SALGS PR. 1. JUNI 2013
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Halhjemsmarka 3 - del 1

Denne delen ble ferdigstilt forsommeren 2011.

Halhjemsmarka 3 - del 2

Tiretteleggingsarbeidet startet opp i september 2011. Arbeidet med denne deletappen ble
ferdigstilt i juni 2012 og tomtene ble lagt ut for salg gjiennom Eiendomsmegler Vest AS. Totalt
ble det lagt ut 32 tomter og 10 ble solgt i lgpet av sommer og hast 2012. OBE AS solgte
tomter for fil sammen ca. 21,6 millioner i 2012. Ved darsskiftet var det 22 tomter igjen i denne
delen.

Salget av tomter p& del 2 har stort sett gétt som forventet og OBE AS har f&tt gode
tilbakemeldinger fra kjgpere pd at dette er et flott felt med gode kvaliteter, og at salg og
tirettelegging er giennomfart pd en profesjonell og betryggende mate.

De tomtene som OBE AS selger pd det dpne markedet skal gi kundene forutsigbarhet
gjennom ytre rammer i form av reguleringsplaner og faresegner. Alle tomter har nedsatte
synlige grensemerker og hgyden pd& ferdig gulv er vist pd hver enkelt tomt for at vére kunder
skal kunne danne seg et helhetlig inntrykk av faktiske forhold.
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Ca 35-40 % av tomte-kjgperne er personer med adresse utenfor Os kommune.

Salg av tomter gjennomfares normalt med en felles visning ved salgsstart. Var erfaring er at
de fleste orienterer seg via nettet samt gar pd egen befaring og tar seg god tid fer de
kigper. Det skal i den anledning nevnes at i 2006 ble tomter faktisk kjgpt pd impuls, men
dette opplever vi ikke i dag. | dag er tomtekjogperne mer bevisste og bruker mye tid fgr en
tomtehandel blir giennomfart. Giennom nettet har i dag OBE AS "d@gndpent” og kundene
orienterer seg pd& var hiemmeside, Finn.no eller meglers hjemmeside. Kundene gir ogsd
uttrykk for at de setter stor pris p& at OBE AS tar seg tid og filbyr & mate dem ute i
tomteomrddet for visning og veiledning.

Uroligheter i finansmarkedet de siste drene pdvirker ogsé salg av tomter. Det tar lenger tid &
selge hver enkelt tomt, men kjgperne er heldigvis der fortsatt.

Tiretteleggingsarbeidet for del 2 ble gjennomfert av Dale Entreprengr AS som har gjort en
god jobb og levert sin leveranse fil rett tid og rett kvalitet. Samarbeidet med Dale
Entreprenar AS har fungert pd en god og forretningsmessig mdéte, totalt fritt for enhver
konflikt eller uenighet. Dale Entreprenar AS har veert lydher og tatt byggherren OBE AS p&
alvor, og tatt byggherrens synspunkter og tanker til etteretning.

Det m& ogsd nevnes at OBE AS har hatt et godt samarbeid med velforeningen samt med
Halhjem Barnetun. Det har jevnlig veert avholdt mgter for orientering om fremdrift og
transport gjennom omrédet. A inkludere velforening og andre bergrte naboer fra dag en
har bidratt til at prosjektet har gétt s& bra som det overhodet kunne.

En hari hele anleggsfasen hatt fokus pd HMS-arbeid og det har ikke veert noen
personskader eller andre uhell i giennomfgringen.
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Halhjemsmarka 3 - del 3

Denne utviklingsetappen ble startet opp i begynnelsen av september 2012 og ble ferdigstilt
i mars/april 2013. Det gode samarbeidet og felles forstdelse av de oppgavene som skal
lzses fra del 1 og 2 er viderefert i denne delen.

Del 3 ligger veldig fint til med solrike og flotte utsikistomter vendt mot den nordligste delen
av Bjgrnefiorden og Austevoll. Med slik beliggenhet merker en ogs& uvceret veldig godt,
men slik blir det ndr en kan tilby bdde sol og utsikt. Del 3 fikk samme gode kvaliteter som del
1 og 2, og ovenfor vare kunder skal det de kjgper vcere like forutsigbart i forhold fil
dokumentasjon ol. som det var for tomtekjgperne i del 1 og 2.

Pr. 3. juni 2013 er det bare to tomter som ikke er solgt i denne delen.
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GdAsakilen, Sgfteland

Gdésakilen ligger i sandre del av Sgfteland og grenser opp mot kanalen mellom
Vindalsvatnet og Gdssandvatnet. Videre falger omrddet deler av den gamle Postveien og
grenser opp mot Gdsakilen og E39. Omrddet er pd 115 daa og ble Kjgpt av Os Bygg og
Eigedom AS i 2004/2005. Omrdadet ligger sentralt til p& Safteland bdde i forhold til skole,
barnehage, butikk og ikke minst i forhold til offentlig kommunikasjon langs dagens E39.

Arealet ligger solrikt til og drar seg over en rimelig flat &skam som skr&ner ned mot
Gdésakilen. Omradet egner seg for en kombinert utbygging av eneboliger, flermannsboliger
og konsentrert utbyggingsomréde.

Hasten 2010 ble det avholdt tilbudskonkurranse for reguleringsarbeidet med fire inviterte
deltakere. Rambagall Norge AS ble vinner av konkurransen og kontrakt for arbeidene ble
undertegnet i november/desember 2010. Oppstartsmelding av reguleringsarbeid ble
kunngjort vdaren 2011 gjennom media.

Reguleringsarbeidene stoppet litt opp i pdvente av endelig avklaring av arealdelen i
kommuneplanen, men dette kom pd& plass forsommeren 2012. Av vart areal pd 115 daa eri
dag ca 80 daa satt av til boligformdil. Vi jobber med planforslaget og det vil ha en fordeling
mellom flermannsboliger og eneboliger p& 40/60. Reguleringsfaresegnene skal tilpasses et
moderne boligfelt i 2013 og tiden vi leveri. Vart mal er & f& pd plass en godkjent
reguleringsplan i &rsskiftet 2013/2014.
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KANSKJE KANALEN MELLOM VINDALSVATNET OG GASSANDVATNET KAN KOMME FREM IGJEN TIL

FOREL@PIGE PLANUTKAST FOR FREMTIDIG AREALUTVIKLING
GLEDE FOR MANGE.




Vindalsvatnet,

“ Lyseparken”

OBE AS har gjiennom 2012 veert aktiv i prosessen med & planlegge utviklingen av
Lyseparken gjennom arbeidet i prosjektstyret. Blant annet har OBE AS fert i penn en strategi
for utvikling av omrddet i ncert samarbeid med resten av prosjektstyret.

Hovedprosesser i 2012 har i hovedsak veert & f& pd plass reguleringsplan for veitrasé med
noen justeringer av tilkomstvei til Lysefjorden. Videre har en i planarbeidet, i samrédd med
Fylkesmannen, satt av et starre omrdde for vern som deler nceringsarealet i to. Det vernede
omrddets formdl er & ivareta oppvekstomrdder for gyenstikkere som er registret i omrédet. |
forbindelse med planendring er nceringsarealet utvidet noe i nord og syd.
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REKKEHUS: 7 LEIUGHETER + FELLESROM LEILIGHETSBYGG 14 LEIUGHETER.

Gamleheimshagen 2

Gamleheimshagen 2 er et prosjekt som OBE har hatt i tankene i mange dr. Dette prosjektet
ligger rett over veien for Gamleheimshagen og et tiltenkt samme brukergruppe. Fordelen
med denne beliggenheten er at det er kort vei til fellesbygget i Gamleheimshagen samt at
det ligger strategisk og logistikkmessig rett i forhold fil blant annet hjemmesykepleie og
andre offentlige tjenester.

Prosjektet har funnet sin form ilgpet av 2012 og det er laget tegninger og 3D-montasjer som
viser utrykk og form. Prosjektet omfatter 21 leiligheter med universell utforming og
parkeringsanlegg under bakken. Videre er det satt av plass fil fellesrom/fellesarealer sentralt
i anlegget for aktiviteter og samlinger. Parkeringshus under bakkenivd vil danne
fundamentet for to av boligblokkene. Parkeringshuset er i hovedsak tenkt til parkering for
pdrgrende.

Arealer:

* 21 boenheter p& 85 m2 + terrasse, totalt;1190 m2

* Fellesarealer/fellesrom: 260 m?2

* Parkering under bakken; 585 m2

* Prosjektet fremstdri dag som spennende og fremtidsrettet med et stort potensiale.

21 Boenheter + fellesomrade
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Strategi Os Bygg og Eigedom AS

Selskapets strategi ble giennomgdatt med eier i Formannskapsmate varen 2011. Strategien er
et Wlevenden dokument som bé&de ledelsen og styret i Os Bygg og Eigedom AS falger opp
jevnlig. Strategien er oppe som egen styresak en gang i dret og blir jevnlig revidert og fulgt
opp i takt med samfunnets og selskapets utvikling.

Styremater

Det har gjennom 2012 vecert avholdt 10 styremgter i selskapet. Styret jobber etter oppsatt
arbeidsplan med en faste saker og faste tema pd hvert mgte. Her kan nevnes blant annet
at en har fast skonomioppfelging og giennomgang av méanedlig regnskap med filhgrende
avviksrapport.

Videre har en fast agenda pd oppfalgingssaker for & kunne falge fremdrift og utvikling.
Styret og ledelse har ogsd en god dialog med selskapets revisor som deltar pd styremater
ved behov. Styret og ledelse har en god og dpen tone seg i mellom, og styret blir jevnlig
informert mellom styremgatene via telefon og e-poster av ledelse.

En gang i éret foretar styret egenvurdering av sitt arbeid og av adm.dir. Dette skjer giennom
egne maler. Evalueringen gir ogsd svar pd hva en har fatt til og hva en ikke har fatt til i dret
som gikk, og hva en skal jobbe med for & kunne n& de mdlene som er satt blant annet
gjennom strategien.

Styret og ledelse har ogsd god dialog med eier, ved Ordfegrer, giennom mater, telefon og e-
post.

Styremgter blir normalt avholdt i selskapets kontorlokaler i Smiegdrden.

STYRET GJENNOM 2012:

Styret : Medlemmer : Vara:

Styreleder Jostein Bge ( FRP ) Ole Vidar Skaathun ( FRP
Nestleder Stéle Skaatun (H) Wenche Synngve Fagerthun (H)
Styremedlem Paul Hans Scelen ( KRF ) Inge Hjaartds (SV )

Styremedlem Turid Elisabeth O. Lunde Rolf Kvdle

Styremedlem Solfrid @rnes Renate lversen
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Ansatte

Det har over flere &r bare vert en person ansatt i OBE AS utenom innleid
kontormedarbeider. Var mangedrige kontormedarbeider valgte ved oppnddd
aldersgrense & bli pensjonist. Styret valgte & se etter ny medarbeider varen 2012 og fra mai
var ny person filsatt i stillingen.

Etter gkt omsetning og utvikling de siste drene og ikke minst i forhold til sdrbarhet valgte
styret & lyse ut en stilling som Eiendomsutvikler og Prosjektleder forsommeren 2012. Mdalet
var & f& pd plass en person innen utgangen av 2012, dette lyktes selskapet med.

Utfordringer for OBE AS i fremtiden

A drive innenfor et konkurranseutsatt marked med fil dels stor investeringer og fil tider
gkonomiske ytre svingninger, vil alltid innebcere en viss risiko for & ikke n& de mdal en har satt
seg for det enkelte prosjekt. @konomisk usikkerhet som vi har opplevd de seneste drene
pdvirker OBE AS som alle andre eiendomsutviklere.

EIERS FORVENTNINGER TIL UTBYTTE PA INNSKUTT AKSJEKAPITAL.

Styret i OBE AS har gjennom strategien fastsatt et mdl om utbytte fil eier i forhold fil de
gkonomiske resultater og forpliktelser OBE AS har til en hver tid. For 2011 ble det utbetalt et
utbytte til eier p& 2,5 mill kr og styret legger opp ftil & betale ut et tilsvarende belgp for 2012.

For eiers del er dette en god avkastning pd innskutt aksjekapital, Det skal og nevnes at i
2007 ble det utbetalt é mill kr i utbytte for regnskapsdret 2006.

| forbindelse med utbygging av Halhjemsmarka 3 har OBE AS overfeart justeringsrett for MVA
til Os kommune. Denne retten vil gi Os kommune 3,2 mill kr utbetalt fra Skatt Vest over en
tidrs periode fremover. Videre vil Halhjemsmarka 3, ndr den er ferdig utbygget, generere ca
5,4 mill i tilkoblingsgebyr for vann og avlgp til Os kommune.

OBE AS har og i forbindelse med overlevering av kommunaltekniske anlegg til Os kommune
overfert verdier for ca 19 mill kr som OBE AS har betalt fullt ut. | perioden 2007-2012 har
OBEAS betalt ca 5,8 milli skatt. Ca halvparten av dette gdr tilbake til Os kommune.

Samlet setft over en periode er det betydelige verdier OBEAS har bidratt med tilbake fil sin
eier.

S& lenge OBE AS har tomteomrdder under utvikling og far solgt tirettelagte tomter skal OBE
AS klare & nd denne mdlsettingen om utbytte. Inntekter og inntjening svinger fra &r til ar. Det
kan forekomme lengre perioder der selskapet ikke har inntekter og dette vil bidra fil
underskudd hvor en mé tcere pd opptjente midler kanskje flere ar pé rad. Derfor er det
viktig at OBE AS klarer & sette penger til side i gode ar for & ha en buffer & leve av i perioder
med lite eller ingen inntekt. Videre er det viktig for OBE AS & ha na@dvendig kapitalbase for
fremtidig kjgp av nye arealer og at utbyttepolitikken ikke tammer selskapet for midler til
ervervelse av nye arealer fremover. OBE AS m& ha penger for & tiene penger.

OBE AS kan f& Idnefinansiert nye oppkjgp men det beste er & kunne kjgpe dette med
oppsparte midler for & ha en lav gjeldsprofil i fremtiden. A spd om fremtiden vil alltid voere
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vanskelig nér det gjelder gkonomiske utsikter og kanskje en i fremtiden bar se mere fil
Norges Bank og styringsrenten for en fornuftig avkastning.

En mulighet som kanskje bar vurderes er & legge Norges Bank sin styringsrente fil grunn for
fremtidig utbytte med et pdslag pd 2-4 % pd& denne. En slik modell ville veert bedre tilpasset
gkonomiske svingninger i samfunnet generelt, noe OBE AS til enhver tid mé forholde seg Hil.

LAN OG RAMMEBETINGELSER GENERELT

Det er viktig for OBE AS & f& tilgang fil 1&n for & finansiere fremtidige prosjekter samt at
rammebetingelsene er forutsigbare i forhold til fremtidige investeringer.

OBE AS hari dag sin Idneportefalie i lokal bank med sikkerhet i sine eiendommer.

TILGANG TIL NYE FREMTIDSRETTEDE STRATEGISKE AREALER TIL RETT PRIS

| de kommende d&rene blir det viktig for OBE AS & f& kjgpe nye fremtidsrettede strategiske
omrdader for fremtidig utvikling. Historisk sett har giennomsnittlig liggetid p& oppkjept areal
veert 13 ar fra kjep til salg. Disse tallene er basert pd historikk tiloake fra selskapets oppstart i
1966. Noe av forklaringen p& denne historiske liggetiden har sin bakgrunn i gkonomiske
svingninger giennom mange ar. P& slutten av 80- og begynnelsen av 90-tallet 1&
eiendomsmarkedet totalt nede og har selvfglgelig pdvirket gjiennomsnitts liggetiden.

MINDRE STRATEGISKE TOMTER TIL BOLIGUTVIKLING

Tradisjonelt har OBE AS utviklet stgrre tomteomré&der men selskapet ser ogsd viktigheten av &
kunne utvikle mindre omré&der for boligutvikling. Disse omrddene bar helst ligge strategisk
sentralt plassert i forhold til offentlig kommunikasjon. Beliggenhet og utsikt er ikke
retningsgivende i slike mindre prosjekter.

Dette omrddet er noe OBE AS kommer til & ha fokus p& de kommende drene.

FREMTIDIGE REGULERINGSPLANER

A & gjennomfert en reguleringsplan er tidkrevende og mange parter har rett til & komme
med merknader. En md& gjerne gd flere runder med tilpasninger for & f& ting p& plass. A
sitte pd ferdigregulerte omrdder er bdde strategisk riktig og ikke minst viktig sett i et lengre
gkonomisk perspektiv. Har en fatt reguleringsplan pé plass s& har en et juridisk dokument
som er omsettelig i b&dde handling og utvikling i fremtiden.

FYLKESMANNEN OG HANS PAVIRKNING OG BRUK AV MOTSEGNER

| alle reguleringssaker m& OBE AS forholde seg fil Fylkesmannen i forhold til b&dde merknader
og ikke minst dersom Fylkesmannen reiser motsegn til planforslaget. Disse kan det ta sveert
lang tid & naste opp i og dette mé& OBE AS forholde seg fil.

For OBE AS er det uansett viktig at vi klarer & f& utarbeidet helhetlige planer som kan std seg
over lang tid.
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ASEN/ ENDELAUSMARKA, FREMTIDIG BOLIGAREAL | KOMMUNEPLANEN

GODKJENT REGULERINGSPLAN FOR “ LYSEPARKEN" (LILLA FELT) — AREAL EID AV OBEAS AS, CA 540 DAA
(R@DT FELT)

OBE AS sitteri dag pd et starre areal som grenser opp mot nye E39 giennom Endelausmarka
og Vil veere et viktig strategisk areal for boligutvikling og noe mindre nceringsutvikling.

| forhold til kommunikasjon med nye E39, ligger dette omrddet utrolig godt plassert.
Dette arealet blir derfor viktig & kunne f& inn i en fremtidig arealplan for Os kommune.

Omré&det er pd hele 540 daa og ma vurderes farst i en helhetlig sammenheng for & kunne
lage en fremtidig overordnet plan for omréddet. Omrdadet er stort og vil bli utviklet over
mange Ar, men det viktigste er at en utvikler en overordnet plan for hele omrddet som gir
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faringer for de enkelte delomrddene, s& en videre kan bryte det ned i mindre omr&der som
reguleres enkeltvis.

KOSTNADSBILDE FOR TILRETTELEGGINGS- OG ENTREPREN@RKOSTNADER

Entreprengrkostnader er en viktig faktor i alt utviklingsarbeid da dette tar 70-75 % av
investeringen i forbindelse med eiendoms- og arealutvikling.

A kunne gjennomfere gode d&pne anbudsprosesser danner grunnlag for all videre utvikling.

Alle prosesser skal veere fransparente og skal kunne etterprgves dersom forholdene ftilsier
det.

Entreprenagrkostnader vil nok stige i drene fremover men er til dels markedsstyrt i takt med
oppdragsmengden i bransjen. Slik OBE AS vurderer det vil en nok regne med en generell

prisstigning pd& mellom 3-4 % Arlig de neste 15- 20 drene dersom ikke konkurransen mellom
de ulike aktgrene ytterligere strammer seg fil.

Langsiktige rammeavtaler med enkeltaktarer kan veere en vei & gé, men disse ber ikke ha
en varighet pd& over 3 &r om gangen, eventuelt med en opsjon pd ytterligere 1-2 ér.

Gode kontrakter og bevisste innkjgp gir gode resultater.

TOMTEKJQDPERE

Ndr en ser tilbake fil Sollia i 2006 var ca. 30 — 40 % av kjgperne personer som ikke hadde
adresse fra fer i Os kommune. Tilsvarende prosentandel ser en ogsd i forbindelse med salg i
Halhjemsmarka 3. Dette er et godt tegn pd at fremtidige tomtekjgpere ser p&d Os kommune
som en god plass & etablere seg med ny bolig og legge fremtiden her. Det er klart at for
enkelte sitt valg av bostedskommune er kommunikasjon og sosial infrastruktur viktig samt
logistikken i hverdagen. Fremtidige E39 har bidratt positivt fil at flere gnsker & bosette segii
kommunen.

Muligheter

OBE AS muligheter de neste 20 drene er gode slik selskapet ser det i dag. En sitter pd rimelig
store strategiske arealer for fremtidig utvikling p& Gdsakilen pd Safteland og ikke minst i
Endelausmarka.

OBE AS skal videreutvikle og optimalisere seg innenfor kjerneomrédet areal- og
eiendomsutvikling og vil i fremtiden vcere et viktig redskap for eier Os kommune, til & oppnd
og gjennomfgre helhetlige planer til det beste for Os kommune.

GODE REGULERINGSPLANER MED VARIERT STRUKTUR PA BYGNINGSMASSE

OBE AS ser for seg at fremtidige reguleringsplaner vil bli mere fgrende for bygningsstruktur.
Planene vil inneholde delomrdder med samme bygningsmessige struktur og utrykk, for
eksempel med delomrdder for fradisjonelle saltak og omrdder bare for funksjonalisme.
Dette vil skape mer helhetlige boligomrdder og mindre variasjon i bygningsmessig karakter
enn det viseridag. Videre ser en for seg at det vilkomme flere tomannsboligtomter og
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flermannsboliger lokalisert sammen med mer ensartet visuell struktur og utrykk.
Tomannsboligtomter gir en god tomteutnyttelse samt det gir mulighet for sideveis og
haydeveis forskyvninger i leilighetsskille. Konsentrerte boligomrdder vil kommme innimellom
som i dag, men kanskje enda mer en dagens reguleringsplaner legger opp til. Ved en slik
fortetting er det viktig at utbyggingen far et helhetlig uttrykk.

Et annet moment en ser for seg er en mere glidende tomteutnyttelse og ikke sé& absolutt
som i dag. Noen tomter tdler en hayere utnyttelse pd grunn av terrengets typografi og mye
beror pd hvilken hustype den enkelte tomt bebygges med. Et fornuftig anslag i fremtidige
reguleringsplaner vil vaere en tomteutnyttelse som mad individuelt vurderes for den enkelte
tomt pd et sted mellom 20-40 %, basert p& en del forhdndsbestemte faste kriterier.
Fremtidige reguleringsfaresegner md ogsd gjenspeile den tiden vilever i.

BEFOLKNINGSVEKST

Befolkningsveksten som ligger fil grunn for Os kommune er p& ncermere 3 % de neste arene.
Dette henger mye sammen med kommende nye E39 samt at Os kommune har brukbart
utbygget sosial infrastruktur. Som eiendoms- og arealutvikler mé& OBE AS i sine fremtidige
reguleringsplaner ta hgyde for denne positive utviklingen. Dette vil igjen presse frem sosial
infrastruktur i form av offentlige tjenester, skoler og barnehager. En utslagsgivende faktor for
fremtidige filflyttere til Os kommune vil veere tilbud om meningsfylt fritid i form av akftiviteter
og kulturtiloud.

ERFAREN OG TROVERDIG UTVIKLER

OBE AS bliri dag setft pd som en erfaren, forutsigbar og troverdig eiendoms- og arealutvikler
med ratter tilbake til 60-tallet. Tomtekjgperne legger ogsd til grunn at de fgler det er trygt &
kigpe tomt av OBE AS som har en solid eier i Os kommune.

Fremtidig utvikling av nye tomteomr&der og eventuelle boliger vil det kanskje voere
hensiktsmessig & organisere i egne selskap ut fra spredning av risiko. OBE AS vil da vcere et
morselskap med flere datterselskap. En mulighet som ogsd dpner seg er & legge Lyseparken
inn som et fremtidig datterselskap i OBEAS med bakgrunn i risikoprofil for denne utviklingen,
og den eiendoms- og arealutviklingskunnskapen OBE AS sitter pd i dag,

FORUTSIGBARE LANGSIKTIGE RAMMEVILKAR

For OBE AS er det viktig med forutsigbarhet da eiendoms- og arealutvikling er en langsiktig
prosess, og investeringene selskapet foretar blir deretfter. Kursen mad ligge fast for & kunne né
de mdlsettingene OBE AS ved styret har fastsatt. OBE AS md& forholde seg til stadig
skjerpende krav blant annet til universell utforming av boligomréder.

ERFARINGSOVERF@RING GJENNOM PROSJEKTUTVIKLING

Ved gjennomferte prosjekter blir disse evaluert i etterkant for & kunne ta med seg
opparbeidede erfaringer til fremtidige prosjekter. Mdlet til OBE AS er & bli en kontinuerlig
bedre eiendoms- og arealutvikler. Selskapets samarbeidspartnere blir evaluert ved
prosjektenes ferdigstillelse etter gitte kriterier, noe OBE AS har fatt positive tilbakemeldinger
pd. Samtidig ber OBE AS om tilbakemelding fra sine samarbeidspartnere, og om
tilbakemelding p& hva OBE AS som oppdragsgiver kan bli bedre pd. En slik gjensidig
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evaluering er viktig for & bli bedre samt & de signal en trenger for & foreta de korrigeringer
som er ngdvendige.

GODT SAMARBEID MED LOKAL BANK, REGNSKAPSKONTOR, REVISOR OG ADVOKAT

For OBE AS er det viktig & ha en solid og trygg samarbeidspartner i finansiering av selskapets
prosjekter. OBE AS bruker i dag lokal bank til & finansiere sine utbygginger. En gang arlig
avholdes det eget kundemgate med banken for & oppsummere dret som gikk og
prosjektene som er giennomfegrt, samt kartlegge finansieringsbehov for fremtidige prosjekter.
OBE AS har ogsé benyttet sin lokale bank i skonomisk rddgivning der denne formen for
spisskompetanse trengs. Dette samarbeidet har veert positivt for begge parter.

Videre har OBE AS en arlig selskaps medarbeidersamtale med regnskapskontor, revisor og
advokat. Det er viktig & sette av fid til dett for & kartlegge hvor en er og ikke minst se
fremover.

FORUTSIGBARE SOLIDE SAMARBEIDSPARTNERE

For OBE AS er det en forutsetting for & lykkes at selskapets samarbeidspartnere har
kompetanse og ikke minst gkonomi til & gjennomfare de oppgaver de er blitt tildelt.

OBE AS er underlagt lov om offentlig innkjgp og mda forholde seg til dette, derfor er det viktig
at kriterier som blir lagt til grunn i en innkjgpsprosess er giennomtenkte og holdbare for &
finne den beste samarbeidspartneren totalt sett.

BOLIGUTVIKLING | EGEN REGI FOR SALG PA DET APNE MARKEDET

Dette er et fremtidig omrdde selskapet er begynt & se pd for & veere med lengst mulig i
verdikjeden innenfor selskapets kjerneomrdde. Selskapet har luftet dette med eier, Os
kommune, bade i 2011 og 2012 og det blir viktig fremover & kunne synligjere b&de positiv
og negativ risiko far en eventuelt tar steget videre.

UTLEIEBOLIGER OG OMSORGSBOLIGER FOR UTLEIE

OBE AS har begynt en prosess der en ser pd muligheter for & kunne bygge ordincere
utleieboliger for & dekke et eksisterende behov for sGnne. Alternativet for mange er & leie
seg en kjellerleilighet og dette gnsker OBE AS & kunne gjere noe med. OBE AS ser for seg &
kunne bygge gode boliger med normale kvaliteter for utleie, men ogsd for fremtidig salg
dersom dette skulle vcere aktuelt.

Dersom OBE AS gdr mot bygging av omsorgsboliger og eier disse for fremtidig utleie, vil Os
kommune indirekte eie disse gjennom OBE AS og ha full styring og rdderett gjennom sitt
100 % eierskap av selskapet.

Gjennom bygging av utleie og omsorgsboliger @nsker OBE AS & imategd et behov i Os
kommune for omsorgsboliger, utleieboliger fil ulike brukergrupper og ikke minst boliger for
fgrstegangsetablerere.
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En forutsigbar og solid eier

OBE AS trenger en solid og forutsigbar eier og dette er nedfelt i god eierstyring og
selskapsledelse. Selskapet tfrenger forutsigbarhet for sine langsiktige investeringer og
strategiske tomtekjgp. Kursen ma ligge fast uavhengig av politisk styring.

Os. 30.05.2013.

Oftar Randa.

Adm.dir
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