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Året 2014 
       

 

 

 

Tid for de visjonære tankene. 
Gjennom de gode, kreative og visjonære tankene formes fremtiden for oss alle.  Dette igjen 
skaper det gode rom for utvikling og fremgang. Gjennom livskraft, inspirasjon og 
skaperglede, påvirker vi alle våre omgivelser. Visjonene er fremtiden, bygd på dagens 
drømmer. Vi gleder oss til hver dag, griper øyeblikket og ser fremover. 

  

“Hodet er et flott sted for realisering av drømmer og visjoner, men ikke til 
oppbevaring.” 

 

 

Ottar Randa 

Adm.dir 
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Visjon 

”Gjennom samfunnsengasjement, kreativitet og visjoner skal OBE AS 
tilrettelegge for vekst og utvikling av bolig og næring i Os kommune”. 

 

 

Forretningsgrunnlag 

Tomteutvikling 

Eiendomsutvikling 

Samfunnsutvikling 
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Halhjemsmarka 3 
 

 
Innledning 
Halhjemsmarka 3 er siste del av en større utbygging på Halhjem i OBE AS regi. Tidligere Os 
Tomteselskap AS kjøpte opp et stort areal for fremtidig utvikling tidlig på 80-tallet. 
Halhjemsmarka består blant annet av Auredalen, Maredalsrenen, Kvernhusrenen og 
Halhjemsmarka 1, 2 og 3. I dag er det anslagsvis ca. 550 boenheter på Halhjem. Utviklingen 
på Halhjem har pågått mer eller mindre sammenhengende i over 30 år fra rundkjøringen 
ved fergekaien og innover i de enkelte delområdene. 

OBE AS har utviklet Halhjemsmarka 3 sammenhengende fra oppstart september 2010 og 
frem til ferdigstillelse april 2013. Arbeidene pågikk kontinuerlig i hele perioden og ble  
oppdelt i tre utviklingsetapper.  

Halhjemsmarka 3 består av 54 eneboligtomter, 8 tomannsboligtomter og 3 
utbyggingsområder. Innenfor planområdet vil det komme ca. 135 nye boenheter. 
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Halhjemsmarka 3 fremstår i dag som et flott boligområde med gode kvaliteter  både over 
og under bakken. De aller fleste tomtene er solgt og mange har realisert sin boligdrøm med 
ny bolig og andre er under utførelse og noen under planlegging. 

 

REGULERINGSPLAN FOR HALHJEMSMARKA 3     

RØDE PRIKKER = SOLGT, RØDE RAMMER = TIL SALGS PR. 15. JUNI 2015 

 

 

 

Halhjemsmarka 3 - del 1 
Denne delen ble ferdigstilt forsommeren 2011. 
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Halhjemsmarka 3 - del 2 
Denne delen ble ferdigstilt forsommeren 2012 
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Halhjemsmarka 3 - del 3 
 

 

 
Denne delen ble ferdigstilt forsommeren 2013 

Salget av tomter samlet for Halhjemsmarka 3, har stort sett gått som forventet. OBE AS har 
fått gode tilbakemeldinger fra kjøpere på at dette er et flott felt med gode kvaliteter, og at 
salg og tilrettelegging er gjennomført på en profesjonell og betryggende måte.  

De tomtene som OBE AS selger på det åpne markedet skal gi kundene forutsigbarhet 
gjennom ytre rammer i form av reguleringsplaner og føresegner. Alle tomter har nedsatte 
synlige grensemerker og høyden på ferdig gulv er merket på hver enkelt tomt for at våre 
kunder skal kunne danne seg et helhetlig inntrykk av faktiske forhold. OBE AS sin erfaring er 
at de fleste tomtekjøperne orienterer seg via nettet samt går på egen befaring og tar seg 
god tid før de kjøper. 

Det skal i den anledning nevnes at i 2006 ble tomter faktisk kjøpt på impuls, men dette 
opplever vi ikke i dag. I dag er tomtekjøperne mer bevisste og bruker mye tid før en 
tomtehandel blir gjennomført. Gjennom nettet har i dag OBE AS ”døgnåpent” og kundene 
orienterer seg på vår hjemmeside, Finn.no eller meglers hjemmeside. Kundene gir også 
uttrykk for at de setter stor pris på at  OBE AS tar seg tid til, og tilbyr å møte dem ute i 
tomteområdet for visning og veiledning.  
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Ca. 35-40 % av tomte-kjøperne er personer med adresse utenfor Os kommune. 

Tilretteleggingsarbeidet for Halhjemsmarka 3  har pågått kontinuerlig over tre år og Dale 
Entreprenør AS  gjennomførte grunnarbeidene på en god og betryggende måte.  Alle tre 
utviklingsetappene  er levert til rett tid og med rett kvalitet. Samarbeidet med Dale 
Entreprenør AS fungerte på en god forretningsmessig og forutsigbar måte, totalt fritt for 
enhver konflikt eller uenighet. Dale Entreprenør AS var  lydhør og tok byggherren OBE AS på 
alvor, og har videre tatt byggherrens synspunkter og tanker til etterretning gjennom hele 
prosjektet. 

Det må også nevnes at OBE AS hadde et godt samarbeid med velforeningen samt med 
Halhjem Barnetun i utbyggingsfasen. Det ble jevnlig avholdt møter for orientering om 
fremdrift og transport gjennom området. Å inkludere velforening og andre berørte naboer 
fra første dag av har bidratt til at prosjektet gikk så bra som det overhodet kunne. 

Gjennom hele anleggsfasen var det stor fokus på HMS-arbeid og det var ikke noen 
personskader eller andre uhell i gjennomføringsfasen for anleggsarbeiderne. 
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Gåsakilen, Søfteland 
 

Gåsakilen ligger i søndre del av Søfteland og grenser opp mot kanalen mellom 
Vindalsvatnet og Gåssandvatnet. Videre følger området deler av den gamle Postveien og 
grenser opp mot Gåsakilen og E39. Området til OBE AS er på 115 daa og ble kjøpt i 
2004/2005. Området ligger sentralt til på Søfteland både 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 åskam som skråner ned mot 
Gåsakilen. Området egner seg for en kombinert utbygging av eneboliger, flermannsboliger 
og konsentrert utbyggingsområde. 

Rambøll AS har regulert området på vegne av OBE AS og planen ligger i dag til politisk 
behandling i Os kommune. Planområdet ligger tett opp mot Hjellemarka kun avgrenset av 
Gåsakilen som deler områdene fysisk.  Søfteland sør har de senere årene hatt en stor 
utvikling og fortetting og er kanskje et av områdene i Os som har hatt størst befolkningsvekst 
de senere årene. 

Et reguleringsarbeid i planleggingsfasen er omfattende og ikke minst en modningsprosess 
for planeier. Etterhvert som en jobber frem planforslag ser en andre mulige løsninger. 
Erfaringsmessig kan en regulere  på flere måter enten ved bruk av regneark eller ved bruk 
av landskapsarkitekt eller en kombinasjon av begge slik vi har lagt opp til med Gåsakilen. 



  

 

11 

Planforslaget til OBE AS tar opp i seg en ønsket politisk fortettning både regionalt og lokalt 
slik at planen arealmessig er fordelt ca. 50/50 med eneboligtomter og utbyggingsområder. 
Videre har OBE AS prøvd å oppdatere reguleringsføresegner for moderne reguleringsplaner 
som tar høyde for fremtidig utvikling og struktur av gode boligområder. Videre har OBE AS 
også fått utarbeidet en formingsveileder som er nytt i Os kommune, som vedlegg til 
reguleringsplanen. 

En reguleringsplan inneholder følgende dokumenter: 

• Planomtale 
• Reguleringsføresegner 
• Plankart 
• Formingsveileder 
• ROS analyse 
• 3D illustrasjoner 

 

Vårt mål er å få på plass en godkjent reguleringsplan senhøsten 2015. 
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INNLEVERT PLANFORSLAG FOR  – GÅSAKILEN 

 



  

 

13 

 
“Lyseparken” 

 

OBE AS har gjennom 2014 vært aktiv i prosessen med å planlegge utviklingen av 
Lyseparken gjennom arbeidet i prosjektstyret som er innsatt av Os kommunestyre.  

Høsten 2013 tilsatte prosjektstyret Fredrik Seliussen som Utviklingsdirektør  for Lyseparken og 
frem til han begynte hadde OBE AS mye av ansvaret for utviklingen og sekretæroppgaven 
for området. Historikken og daglige oppgaver er nå overført til Utviklingsdirektøren som drar 
prosjektet videre i det daglige på en god og betryggende måte.  OBE AS har hatt et godt 
og utviklende samarbeid med Fredrik Seliussen i hans arbeid med utvikling av Lyseparken. 

Hovedprosesser i 2014 har vært å få på plass konseptet Lyseparken samt planprogram for 
området som ble lagt ut på høring våren 2015. 

ABO Arkitektur og Plan AS ble vinner av arkitektkonkurransen med                                         
“Konseptet Lyseparken” forsommeren 2013 og det er dette forslaget prosjektstyret for 
Lyseparken jobber med og vil videreutvikle fremover. 
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Gamleheimshagen 2 
Gamleheimshagen 2 er et prosjekt som OBE har hatt i tankene i mange år. Dette prosjektet 
ligger rett over veien for Gamleheimshagen og er 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 til blant annet hjemmesykepleie og 
andre offentlige tjenester. 

Prosjektet fant sin form i løpet 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 til fellesrom/fellesarealer sentralt  
i anlegget for aktiviteter og samlinger. Parkeringshus under bakkenivå vil danne 
fundamentet for to av boligblokkene. Parkeringshuset er i hovedsak tenkt til parkering for 
pårørende. Det har i 2014 vært minimal prosjektaktivitet.  

Arealer: 

• 21 boenheter på 85 m2 + terrasse, totalt;1190 m2 
• Fellesarealer/fellesrom:  260 m2 
• Parkering under bakken;  585 m2 
• Prosjektet fremstår i dag som spennende og fremtidsrettet med et stort potensiale. 
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Strategi Os Bygg og Eigedom AS 
 

FRA OBEAS STRATEGISAMLING PÅ SKJELBREID-POIREET I HÅLANDSDALEN 2015 FV.: OTTAR RANDA, PAAL HERLAND, FREDRIK 

SELIUSSEN (FOREDRAGSHOLDER), RUTH B. BJØRØ 

 
Strategien i OBE AS er et «levende» dokument som både ledelsen og styret i Os Bygg og 
Eigedom AS følger opp jevnlig. Strategien er oppe som egen styresak en gang i året og blir 
jevnlig revidert og fulgt opp i takt med samfunnets og selskapets utvikling.  Det har vært 
jobbet aktivt med selskapets strategi både høsten 2014 og våren 2015 som har munnet ut i 
en spissing og oppstramming av dokumentet. 

Styremøter 
 

Det har gjennom 2014 vært avholdt syv ordinære styremøter i selskapet samt fire 
ekstraordinære styremøter. Styret jobber etter oppsatt arbeidsplan med faste saker og faste 
tema på hvert møte. Her kan nevnes blant annet at en har fast økonomioppfølging og 
gjennomgang av månedlig regnskap med tilhørende avviksrapport. 

Videre har en fast agenda på oppfølgingssaker for å kunne følge fremdrift og utvikling. 
Styret og ledelse har også en god dialog med selskapets revisor, regnskapskontor, bank og 
advokat. Styret og ledelse har en god og åpen tone seg i mellom, og styret blir jevnlig 
informert mellom styremøtene via telefon og e-poster av ledelsen. 



  

 

16 

En gang i året foretar styret egenvurdering av sitt arbeid og av adm.dir. Dette skjer gjennom 
egne maler. Evalueringen gir også svar på hva en har fått til og hva en ikke har fått til i året 
som gikk, og hva en skal jobbe med for å kunne bli bedre og nå de målene som er satt 
blant annet gjennom strategien.  

Styret og ledelse har også god dialog med eier, ved Ordfører, gjennom møter, telefon og e-
post. 

Styremøter blir normalt avholdt i selskapets kontorlokaler i Smiegården. 

 

SITTENDE STYRE: 
 

Styret :            Medlemmer :                                Vara : 

Styreleder           Jostein Bøe (FRP)                   Ole Vidar Skaathun (FRP) 

Nestleder             Ståle Skaatun (H)                   Wenche Synnøve Fagerthun  (H)                    

Styremedlem         Jostein Bondevik (KRF)            Erlend Moberg (AP)                               

Styremedlem        Benedikte Toftesund             Rolf Kvåle                   

Styremedlem       Sturla Hjelmervik                              Geir Engelsen 

 

Ansatte 
I dag er det tre ansatte i OBE AS, Seniorkonsulent Ruth Bjørø,                                              
Prosjekt og Eiendomsutvikler Paal Herland og Adm.dir Ottar Randa. 

Utfordringer for OBE AS i fremtiden 
 

Å drive innenfor et konkurranseutsatt marked med til dels store investeringer og til tider 
økonomiske ytre svingninger, vil alltid innebære en viss risiko for å ikke nå de prosjektmål en 
har satt seg.  Økonomisk usikkerhet som vi har opplevd de seneste årene påvirker OBE AS 
som alle andre eiendomsutviklere.  

EIERS FORVENTNINGER TIL UTBYTTE PÅ INNSKUTT AKSJEKAPITAL 
Styret i OBE AS har gjennom strategien fastsatt et mål om utbytte til eier i forhold til de 
økonomiske resultater og forpliktelser OBE AS har til en hver tid. For 2011 ble det utbetalt et 
utbytte til eier på 2,5 mill kr og et tilsvarende beløp for 2012.  

For eiers del er dette en god avkastning på innskutt aksjekapital. Det skal også nevnes at i 
2007 ble det utbetalt 6 mill kr i utbytte, så samlet de siste årene er det utbetalt betydelige 
verdier til eier Os kommune. 
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I forbindelse med utbygging av Halhjemsmarka 3 har OBE AS overført justeringsrett for MVA 
til Os kommune. Denne retten gir Os kommune ca. 3,2 mill utbetalt fra Skatt Vest over en 
tiårsperiode fremover. Videre vil Halhjemsmarka 3, når den er ferdig utbygget, generere ca. 
5,4 mill i tilkoblingsgebyr for vann og avløp til Os kommune.  

OBE AS har også i forbindelse med overlevering av kommunaltekniske anlegg for 
Halhjemsmarka 3 til Os kommune overført verdier for ca. 19 mill kr som OBE AS har betalt fullt 
ut. I perioden 2007-2014 har OBEAS betalt ca. 10,5 mill i skatt. Ca. halvparten av dette går 
tilbake til Os kommune.  
Samlet sett er det betydelige verdier OBEAS har bidratt  med tilbake til sin eier.  

Så lenge OBE AS har tomteområder under utvikling og får solgt tilrettelagte tomter, skal OBE 
AS klare å nå denne målsettingen om utbytte. I 2013 og 2014 har OBE AS investert 
betydelige beløp i Os sentrum med blant annet kjøp av Baronsgården og Torggården.   

Inntekter og inntjening svinger fra år til år. Det kan forekomme lengre perioder der selskapet 
ikke har inntekter og dette vil bidra til underskudd hvor en må tære på opptjente midler 
kanskje flere år på rad. Derfor er det viktig at OBE AS klarer å sette penger til side i gode år 
for å ha en buffer å leve av i perioder med lite eller ingen inntekt. Videre er det viktig for 
OBE AS å ha nødvendig kapitalbase for fremtidig kjøp av nye arealer og at utbyttepolitikken 
ikke tømmer selskapet for midler fremover. OBE AS må ha penger for å tjene penger. 

De kommende årene vil det investeres betydelige beløp for utvikling av fremtiden og dette 
vil selvfølgelig begrense selskapets evne til å betale utbytte til sin eier. 

 

LÅN OG RAMMEBETINGELSER GENERELT 
Ved utgangen av 2013 var OBE AS et gjeldfritt selskap men tok opp lån i forbindelse med 
kjøp av tidligere Oshjørnet (i dag  Baronsgården AS) og den tilhørende kaitomten                    
(i dag Elvakanten AS). Lånet for disse eiendommene ble tatt opp i slutten av januar 2014, 
videre kjøpte selskapet Lyssand Eiendom AS, (i dag Torggården Os AS) i slutten av 
desember 2014. Disse eiendommene/prosjektene er fullfinansiert uten bruk av egenkapital. 

Gjennom 2014 og begynnelsen av 2015 har OBE AS gjennomført konkurranse og 
forhandlinger med fem banker om fremtidig finansiering av selskapet og kommende 
prosjekter de neste 3 til 5 årene.  OBE AS har nå landet dette og vil bytte 
hovedbankforbindelse innen kort tid. Gjennom ny bankforbindelse har OBE AS fått den 
forutberegneligheten som trengs og fremtidige prosjekter er allerede finansiert med den 
sikkerhet og forutsigbarhet dette gir selskapet. Finansieringspakken som er fremforhandlet 
dekker også OBE AS sine datterselskap. 

Gjennom runden med bankene har OBE AS fått presenter selskapet og vår historie på en 
god måte samt Lyseparken som kommer om noen år. Men kanskje den viktigste 
informasjonen bankene har fått i denne sammenheng er den kommende utviklingen i Os 
med nye E-39 samt den befolkningsveksten som vil komme de neste 20 årene. Dette har 
bankene sett på som viktig og nyttig informasjon. 
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TILGANG TIL NYE FREMTIDSRETTEDE STRATEGISKE AREALER TIL RETT PRIS 
I de kommende årene blir det viktig for OBE AS å få kjøpe nye fremtidsrettede strategiske 
områder for fremtidig utvikling. Historisk sett har gjennomsnittlig liggetid på oppkjøpt areal 
vært 13 år fra kjøp til salg. Disse tallene er basert på historikk tilbake fra selskapets oppstart i 
1966. Noe av forklaringen på denne lange historiske liggetiden har sin bakgrunn i 
økonomiske svingninger gjennom mange år. På slutten av 80- og begynnelsen av 90-tallet 
lå eiendomsmarkedet totalt nede og har selvfølgelig påvirket gjennomsnittlig liggetid. 

Gjennom selskapet strategi skal OBE AS sitte på tre typer tomtutviklingsområder, ferdig 
regulert areal, areal satt av i kommuneplan for bolig samt strategisk fremtidsrettet LNF 
områder sett i generasjonsperspektiv. 

MINDRE STRATEGISKE TOMTER TIL BOLIGUTVIKLING 
Tradisjonelt har OBE AS utviklet større tomteområder men selskapet ser også viktigheten av å 
kunne utvikle mindre områder for boligutvikling. Disse områdene bør helst ligge strategisk 
sentralt plassert i forhold til offentlig kommunikasjon. Beliggenhet og utsikt er ikke 
retningsgivende i slike mindre prosjekter. Dette er områder som OBE AS fortløpende vil 
vurdere. 

FREMTIDIGE REGULERINGSPLANER 
Å få gjennomført en reguleringsplan er tidkrevende og mange parter har rett til å komme 
med merknader. Det er vanlig å måtte gå flere runder med tilpasninger for å få ting på 
plass.  Det å sitte på ferdigregulerte områder er både strategisk riktig og ikke minst viktig sett 
i et lengre økonomisk perspektiv. Har en fått reguleringsplan på plass så har en et juridisk 
dokument som er omsettelig i både handling og utvikling i fremtiden. 

FYLKESMANNEN OG HANS PÅVIRKNING OG BRUK AV MOTSEGNER 
I alle reguleringssaker må OBE AS forholde seg til Fylkesmannen i forhold til både merknader 
og ikke minst dersom Fylkesmannen reiser motsegn til planforslaget. Kommer det motsegn 
kan  det ta svært lang tid å nøste opp i det Fylkesmannen påpeker og dette igjen kan 
være en lang og krevende prosess før en er i mål. 

For OBE AS er det uansett viktig at vi klarer å få utarbeidet helhetlige planer som kan stå seg 
over lang tid. 
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ÅSEN/ENDELAUSMARKA, FREMTIDIG BOLIGAREAL I KOMMUNEPLANEN 
GODKJENT REGULERINGSPLAN FOR “ LYSEPARKEN” (LILLA FELT) – AREAL EID AV OBEAS AS, CA 540 
DAA  (RØDT FELT) 

 
OBE AS sitter i dag på et større areal som grenser opp mot nye E39 gjennom Endelausmarka 
vis a vis Lyseparken og vil være et viktig strategisk areal for boligutvikling, offentlig areal og 
noe mindre næringsutvikling.  
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I forhold til kommunikasjon med ny E39, ligger dette området fremtidsrettet og riktig plassert i 
forhold til fortettning rundt eksisterende eller ny infrastruktur.  

Dette arealet blir derfor viktig å kunne få inn i en fremtidig arealplan for Os kommune som 
bolig, offentlig areal og kombinrt område. 

Området er på hele 540 daa og må vurderes først i en helhetlig sammenheng for å kunne 
lage en fremtidig overordnet plan for området.  Området er stort og vil bli utviklet over 
mange år, men det viktigste er at en utvikler en overordnet plan for hele området som gir 
føringer for de enkelte delområdene, så kan en videre bryte det ned i mindre områder som 
reguleres enkeltvis. 

KOSTNADSBILDE FOR TILRETTELEGGINGS- OG ENTREPRENØRKOSTNADER 
Entreprenørkostnader er en viktig faktor i alt utviklingsarbeid da dette tar 70 – 75 % av 
investeringen i forbindelse med eiendoms- og arealutvikling. 

Å kunne gjennomføre gode åpne anbudsprosesser danner grunnlag for all videre utvikling. 

Alle prosesser skal være transparente og skal kunne etterprøves dersom forholdene tilsier 
det. OBE AS er også underlagt lov om offentlige anskaffelser. 

Entreprenørkostnader vil nok stige i årene 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 på mellom 3-4 % årlig de neste 15-20 årene dersom ikke konkurransen mellom de 
ulike aktørene ytterligere strammer seg til eller lovverket endres for mere lokal tilpassning og 
universelle løsninger lempes på. Lemping av PBL med forskrifter vil også virke dempende for 
prisutviklingen. 
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For OBE AS kan langsiktige rammeavtaler med enkeltaktører være en vei å gå, men disse 
bør ikke ha en varighet på over 3 år, eventuelt med en opsjon på ytterligere 1-2 år. Slike 
rammeavtaler vil bli lyst ut på det åpne markedet via Doffin-basen. 

Gode kontrakter og bevisste innkjøp gir gode resultater. 

TOMTEKJØPERNE 
Når en ser tilbake til Sollia i 2006 var ca. 30 – 40 % av kjøperne personer som ikke hadde 
adresse fra før i Os kommune. Tilsvarende prosentandel ser en også i forbindelse med salg i 
Halhjemsmarka 3. Dette er et godt tegn på at fremtidige tomtekjøpere ser på Os kommune 
som en god plass å etablere seg med ny bolig. 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 til at flere ønsker å bosette seg i kommunen. 
Ser en på aldersgruppen av tomtekjøpere er den vidt spredt fra de yngste i tyveårene til de 
eldste i slutten av seksti årene. Den største kjøpergruppen ligger i området mellom 30 og 40 
år. 

Muligheter 
 
OBE AS muligheter de neste 20 årene er gode slik selskapet ser det i dag. En sitter på rimelig 
store strategiske arealer for fremtidig utvikling på Gåsakilen på Søfteland og ikke minst i 
Endelausmarka. 

OBE AS skal videreutvikle og optimalisere seg innenfor kjerneområdet areal- og 
eiendomsutvikling og vil i fremtiden være et viktig redskap for eier Os kommune til å oppnå 
og gjennomføre helhetlige planer til det beste for Os kommune og kommende generasjon.  

Videre er OBE AS i ferd med å ta grep innenfor boligutvikling og næringsarealer i indre del 
av Os sentrum. OBE AS vil her være en pådriver og katalysator for fremtidig bolig- og 
næringsutvikling i Os sentrum gjennom oppkjøp og utvikling av sentrumseiendommer. 
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Ved årsskiftet 2013/2014 ble tidligere Oshjørnet kjøpt av OBE AS. Dette er en eiendom i indre 
del av Os sentrum. Denne eiendommen skal utvikles med 23 moderne leilighet for salg, samt 
400 m2 næringsareal for utleie eller salg. Denne sentrumseiendommen vil være første steg i 
revitalisering av Osøyro i tråd med prosjektet “Liv på Øyro”. 

Baronsgården AS er et 100% eid datterselskap av OBE AS. 

 

BARONSGÅRDEN AS 
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TORGGÅRDEN OS AS 

 

31. desember 2014 overtok OBE AS 100% av aksjene i Lyssand Eiendom AS. Selskapet som 
eide Os Bygg der Libris bokhandelen ligger, mot torget i Os sentrum.  Bygget består i dag av 
næringslokaler på gateplan, leiligheter i 2. og 3. etasje samt hybler på loft med felles 
kjøkken, toalett og dusj. 

Eiendommen har OBE AS valgt å kalle for Torggården Os AS da den grenser direkte opp 
mot torget i Os sentrum.  Og ikke minst den spennende revitaliseringen som kommer med 
nytt by-gulv og signalbygg  på torget.  Eiendommen er for så vidt i god stand men en ser for 
seg å få rustet opp og fornye fasadene på bygget i løpet av 2015. Torggården Os AS blir i 
dag drevet som et rent utleiebygg. 

 

Torggården Os  AS er et 100 % eid datterselskap av Os Bygg og Eigedom AS. 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

24 

ELVAKANTEN AS 

 
Elvakanten er i dag en sentrumsnær tomt som grenser opp mot Baronsgården i ene enden 
og Oselven i den andre. Tomten er i dag regulert for bolig og næring og kan utvikles til 
dette formålet. I forbindelse med revitalisering av Os sentrum er Elvakanten AS en viktig tomt 
som også har allmen interesse som offentlig areal og gir en åpning mot Oselven og 
vannspeilet der. I forslag til opprusting av Os sentrum utarbeidet av 3RW Arkitekter, har 
Elvakanten fått et parkmessig utseende ned mot Oselven og vil bli en samlingsplass i 
fremtiden. 

Elvakanten AS er et 100 % eid datterselskap av Os Bygg og Eigedom AS 
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KVARTALET 

 
Gjennom første halvdel av 2014 ble det forhandlet om kjøp av hele Kvartalet og et samlet 
bud for hele eiendomsmassen ble gitt fra OBE AS til eierne sommeren 2014. Dessverre ble 
ikke budet akseptert og forhandlingene har stoppet opp.  

Slik OBE AS ser det er Kvartalet det største og viktigste fotavtrykket i indre del av Os sentrum 
og vil være selve motoren og lokomotivet i en sentrumsutvikling slik “Livet på Øyro” legger 
opp til.  
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Os Open 
 

Os Bygg og Eigedom AS initierte og igangsatte 
prosjektet Os Open i 2014. I påvente av et ”nytt” 
sentrum er Os opens hovedmål å skape mer aktivitet i 
Os sentrum på ettermiddag og kveldstid. Gjennom Os 
Open kan organisasjoner i Os få låne gratis lokaler som 
allerede står tomme for å tilføre mer ”liv på øyro”. 

Lokalene har vært brukt og kan brukes til 
undervisning/samlinger/kurs og lignende i regi av frivillige 
personer/organisasjon i Os.  

I 2014 har følgende skjedd i regi av Os Open: 

Den frivillige organisasjonen ”Kreative sjeler” ble startet og er i full drift i lokalene til tidligere 
Opus bar. Dette har vist seg å være et etterlengtet og viktig tilbud til sykemeldte og uføre 
som tidligere ble sittende mye hjemme alene. Brukerne har meldt tilbake at dette har 
forandret hverdagen deres til det bedre. 

I Glass og Ramme-lokaet har følgende arrangement og aktiviterter funnet sted: 

Dansegruppen Tag the floors har to faste øvingsdager i uken for 2 forskjellige aldersgrupper 
innen hip-hop. I tillegg har de arrangert kortere dansekurs i en annen dansesjanger om 
torsdagene. I 2014 har de opplevd en økt rekruttering til sin dansegruppe. 

Dansestudioet Tag the floors har også arrangert 2 voksenkurs i Hip-hop ble med stor suksess. 
Det er planer om å starte opp en fast voksengruppe høsten 2015.  

To skrivekurs har vært arrangert i lokalet i regi av forfatter Jan Ove Hansen og Camino 
forlag. 

Multikunstneren Lisa Nøttseter har brukt lokalene til å øve inn nye forestillinger for ”åpen 
Scene”  Studio Gateplan har vært et vindu inn til den delen av scenekunstens prosess som 
man sjelden får se som publikummer. De som har gått forbi har sett Lisas daglige praksis og 
forberedelser til ulike scenekunstprosjekter. 

Det har vært arrangert to bruktmarkeder der. Ett i regi av Os musikkforening og et annet i 
regi av bruktbutikken på Irisen.  

Jose Domingos har faste øvingsdager for Os Salsa- og dansegruppe. Denne er åpen for alle 
og alle som ønsker det kan droppe innom og bli med å danse.  

Det har vært faste tango-øvinger i lokalet.  

Sykkelklubben CK Henie har hatt innetreningen sin der. 

Det har vært avholdt 5 strikke- og heklekurs i løpet av året.  



  

 

28 

 

Lokalet har huset pepperkakeutstilling rundt juletider og utstilling av alle innsendte bidrag til 
17.mai-programmet for Os.  

Strikkebutikken har arrangert åpen strikkekafe i lokalene.  

 

 
DANSEGRUPPEN: TAG THE FLOORS SOM ØVER I GLASS- OG RAMMELOKALET TIL OS OPEN 
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MÅLET FOR ”OS OPEN” ER: 

  -  Å skape tilhørighet til og liv i Os sentrum på ettermiddag og kveldstid.  

  -  Å kunne tilby gratis/rimelige lokaler for gjennomføring av aktiviteter for barn/unge 
og enkelte voksen-grupper.  

”Os Open” er et lavbudsjettsprosjekt der administrasjonskostnadene holdes på et minimum 
og aktivitetene i stor grad skal baseres på frivillig innsats. ”Os Open” skal kunne tilby rimelige 
aktiviteter for hovedsakelig barn og unge, men også for noen få voksne grupper. Gjerne 
innenfor segmenter som ikke er ”dekket” av de mange frivillige organisasjonene og 
tilbudene som eksisterer i Os i dag.   

Os Bygg og Eigedom AS kjøpte i januar 2014 eiendommen kjent som ”Oshjørnet”. Som første 
huseier i Os sentrum har vi nå klargjort næringsareal på gateplan og låner bort lokalene 
våre til dem som ønsker det.  

I forbindelse med dette prosjektet er det opprettet en nettside og en Facebook-side. 
Prosjektet har fått mye oppmerksomhet og mange oppslag i lokalpressen. Os Bygg og 
Eigedom AS har fått svært god profilering som følge av å være initiativtagere for dette 
prosjektet. Prosjektet har bidratt til økt positivitet og håp om fremtidig liv på øyro. Os Bygg 
og Eigedom AS er pr. i dag hovedsponsor for Os Open som administrator  og prosjektleder 
for Os open.  

Finn ut mer på : www.osopen.no 
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IKT-løsninger 

 

I løpet av 2013 gikk vi 100% over til en nettskyløsning gjennom Microsoft Office 365. Denne 
løsningen omfatter både programvare for Office og serverløsning for backup og arkiv for 
alle våre dokumenter. Alle ansatte har tilgang til alle dokumenter fra nesten en hvilken som 
helst digital plattform, om det er fra en bærbar pc, iPad eller mobiltelefonen. Tilgang og 
klarering kan reguleres på individ-nivå. 

Det ligger en Sharepoint-løsning i bunn. For fremtidens prosjekter som Oshjørnet og bygging i 
egen regi, vil prosjektstyring og dokumenter knyttes opp mot denne og bygges inn i og 
konfigureres i eksisterende nettskyløsning.  

Vår nettskyløsning inkluderer: 

• Sikkerhetskopiering/back-up 
• Synkronisering av data 
• Programvare Office 
• E-post/kalender/prosjektstyringssynkronisering samt tilgang til dette uansett hvor en 

befinner seg. 
• Mulighet for samarbeid med versjonskontroll av dokumenter 
• Mulighet for å redigere/utforme nye Office-dokumenter på web-basert verktøy uten 

at digital enhet har installert Office.  
• Kommunikasjonsplattform - Lync 
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Office365 løsningen er meget fleksibel og enkel å skalere opp og ned. Vi betaler kun for 
lisenser som er i bruk, og det er ingen begrensning på serverkapasiteten vi leier i forhold til 
utvidelser. Løsningen regnes også for å være en av de tryggeste som finnes på markedet i 
dag med en garantert oppetid på 99,9%.  

Vår valgte nettskyløsning er fremtidens løsning for de fleste bedrifter. Vi har også redusert 
våre IKT-utgifter med ca. 60 000,- i året med denne nye løsningen.  

Fremtidens  reguleringsplaner med variert struktur på 
bygningsmasse 
OBE AS ser for seg at fremtidige reguleringsplaner vil bli mer førende for bygningsstruktur. 
Planene vil inneholde delområder med samme bygningsmessige struktur og utrykk. For 
eksempel med delområder for tradisjonelle saltak og områder bare for funksjonalisme. 
Dette vil skape mer helhetlige boligområder og mindre variasjon i bygningsmessig karakter 
enn det vi ser i dag. Videre ser en for seg at det vil komme flere tomannsboligtomter og 
flermannsboliger lokalisert sammen med mer ensartet visuell struktur og utrykk. 
Tomannsboligtomter gir en god tomteutnyttelse samt det gir mulighet for sideveis og 
høydeveis forskyvninger i leilighetsskille. Konsentrerte boligområder vil komme innimellom 
som i dag, men kanskje enda mer en dagens reguleringsplaner legger opp til. Ved en slik 
fortetting er det viktig at utbyggingen får et helhetlig uttrykk. 

Et annet moment en ser for seg er en mere glidende tomteutnyttelse og ikke så absolutt 
som i dag. Noen tomter tåler en høyere utnyttelse  på grunn av terrengets typografi og mye 
beror på hvilken hustype den enkelte tomt bebygges med. Et fornuftig anslag i fremtidige 
reguleringsplaner vil være en tomteutnyttelse må individuelt vurderes for den enkelte tomt 
på et sted mellom 20-40 %, basert på en del forhåndsbestemte faste kriterier. Fremtidige 
reguleringsføresegner må også gjenspeile den tiden vi lever i.  

Som en del av utviklingen vil det komme lokale bossugløsninger som fellesanlegg i nye 
boligområder.  Ved slike fellesanlegg vil hyppigheten av tømming bli sterkt redusert mot det 
som er vanlig i dag. Samlet sett vil dette være fordelaktig både av miljøhensyn og økonomi. 

Slik som utviklingen går i dag med flere og flere elbiler må OBE AS ta høyde for dette i 
fremtidige boligområder. Utviklingen her vil gå mot lokale ladestasjoner for eneboliger og 
større fellesanlegg for flermannsboliger. Dette krever at kabler/strømforsyning er 
dimensjonert for å møte denne utviklingen. 

Befolkningsvekst 
Befolkningsveksten som ligger til grunn for Os kommune er på nærmere 3% de neste årene. 
Dette henger sammen med kommende nye E39 samt at Os kommune har brukbart 
utbygget sosial infrastruktur. Som eiendoms- og arealutvikler må OBE AS i sine fremtidige 
reguleringsplaner ta høyde for denne positive utviklingen. Dette vil igjen presse frem sosial 
infrastruktur i form av offentlige tjenester, skoler og barnehager. En utslagsgivende faktor for 
fremtidige tilflyttere til Os kommune vil være tilbud om meningsfylt fritid i form av aktiviteter 
og kulturtilbud. 
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Erfaren og troverdig utvikler 
OBE AS blir i dag sett på som en erfaren, forutsigbar og troverdig eiendoms- og arealutvikler 
med røtter tilbake til 60-tallet. Tomtekjøperne legger også til grunn at de føler det er trygt å 
kjøpe tomt av OBE AS som har en solid eier i Os kommune. 

For fremtidig utvikling av nye tomteområder og eventuelle boliger i OBE AS regi, vil det 
kanskje være hensiktsmessig å organisere dette i egne selskap for å spre risiko. OBE AS vil da 
være et morselskap med flere datterselskap. En mulighet som også åpner seg på sikt er å 
legge Lyseparken inn som et fremtidig datterselskap i OBE AS med bakgrunn i risikoprofil for 
denne utviklingen, og den eiendoms- og arealutviklingskunnskapen OBE AS sitter på i dag, 

Forutsigbare langsiktige rammevilkår 
For OBE AS er det viktig med forutsigbarhet da eiendoms- og arealutvikling er en langsiktig 
prosess, og investeringene selskapet foretar blir deretter. Kursen må ligge fast for å kunne nå 
de målsettingene OBE AS ved styret har fastsatt. OBE AS må forholde seg til stadig 
skjerpende krav blant annet til universell utforming av boligområder. 

Erfaringsoverføring gjennom prosjektutvikling 
Ved gjennomførte prosjekter blir disse evaluert i etterkant for å kunne ta med seg 
opparbeidede erfaringer til fremtidige prosjekter. Målet til OBE AS er å bli en kontinuerlig 
bedre eiendoms- og arealutvikler. Selskapets samarbeidspartnere blir evaluert ved 
prosjektenes ferdigstillelse etter gitte kriterier, noe OBE AS har fått positive tilbakemeldinger 
på. Samtidig ber OBE AS om tilbakemelding fra sine samarbeidspartnere på hva OBE AS 
som oppdragsgiver kan bli bedre på. En slik gjensidig evaluering er viktig for å få de signal 
en trenger for å foreta de korrigeringer som er nødvendige. 

Godt samarbeid med bank, regnskapskontor, revisor og 
advokat 
For OBE AS er det viktig å ha en solid og trygg samarbeidspartner i finansiering av selskapets 
prosjekter. Som nevnt tidligere i denne rapporten er OBE AS i ferd med å skifte hovedbank 
og OBE AS har gjennom dette grepet fått den forutberegneligheten selskapet trenger.  OBE 
AS har også god erfaring med at det gjennomføres bedriftsmedarbeidersamtaler med våre 
nærmeste samarbeidspartnere. Det er viktig å sette av tid til dette for å kartlegge hvor en er 
og ikke minst se fremover. 

Forutsigbare solide samarbeidspartnere 
For OBE AS er det en forutsetting for å lykkes at selskapets samarbeidspartnere har 
kompetanse og ikke minst økonomi til å gjennomføre de oppgaver de er blitt tildelt. 

OBE AS er underlagt lov om offentlig innkjøp og må forholde seg til dette, derfor er det viktig 
at kriterier som blir lagt til grunn i en innkjøpsprosess er gjennomtenkte og holdbare for å 
finne den beste samarbeidspartneren totalt sett. 



  

 

33 

Boligutvikling i egen regi for salg på det åpne markedet 
OBE AS ved styret har sett på dette over lengre tid at en bør begynne å utvikle egne boliger 
for salg på det åpne markedet. Dette med bakgrunn i at selskapet sitter på mange tomter 
og tomteområder som kan utvikles. Ved å ta disse grepene vil OBE AS være lenger med ut i 
verdikjeden og ikke minst kunne styre det estetiske helhetsinntrykket i selskapets 
utbyggingsområder. Selvfølgelig vil risikobildet for selskapet øke, men med gode analyser 
og styring av prosjekter er risikoen overkommelig. 

OBE AS inngikk senhøsten 2013 egen rammeavtale med XL Bygg Os for å kunne oppføre 
eneboliger, tomannsboliger og firemannsboliger på egne tomter, der OBE AS til en hver tid 
finner det formålstjenlig. Rammeavtalen ble utlyst våren 2013 på Doffinbasen og ble 
gjennomført som åpen konkurranse der OBE AS utarbeidet konkurransegrunnlaget.  

Utleieboliger og omsorgsboliger for utleie 
OBE AS har begynt en prosess der en ser på muligheter for å kunne bygge ordinære 
utleieboliger for å dekke et eksisterende og fremtidig behov. Alternativet for mange er å 
leie seg en kjellerleilighet og dette ønsker OBE AS å kunne gjøre noe med. OBE AS ser for seg 
å kunne bygge gode boliger med normale kvaliteter for utleie, men også for fremtidig salg 
dersom dette skulle være aktuelt. 

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

Gjennom bygging av utleie- og omsorgsboliger ønsker OBE AS å imøtegå et behov i Os 
kommune for omsorgsboliger, utleieboliger til ulike brukergrupper og ikke minst boliger for 
førstegangsetablerere.  

Styreopplæring. 
Høsten 2014 ble det gjennomført styreopplæring for styremedlemmer i AS og KS selskap     
Os kommune eier. Kurset styreopplæring ble teknisk utarbeidet av OBE AS ved Ruth Bjørø i 
samarbeid med eier Os kommune. Styrekurset og opplæringen ble gjennomført av AFF ved 
Arne Selvik. En slik styreopplæring vil i fremtiden bli gjennomført for styremedlemmer i 
forbindelse med ny valgperiode. 

Eiermøte vår og høst 
OBE AS og eier Os kommune gjennomfører eiermøte vår og høst med fast agenda for 
møtene.  Møtene er fast og formelle og følger eierskapsstyringsdokument for OBE AS som er 
vedtatt av Os kommunestyre. 
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Utbyggingsavtaler, justeringsrett for mva og 
anleggsbidragsmodell 
OBE AS har høsten 2014 sett på mulige fremtidige avtaler som alle utbyggere i Os kommune 
kan benytte seg av. Formålet med dette er å få standardisert en type avtale som alle 
utbyggere kan bruke opp mot Os kommune. 

Følgende avtalemodeller er vurdert: 

Utbyggingsavtale 
Justeringsrett for MVA 
Anleggsbidragsmodell   
 
Arbeidet med dette vil fortsette langt inn i 2015 før en ser for seg klare avtaleutkast som må 
politisk behandles før en tar dem i bruk. 

Møte med gruppeledere og partiledere i Os kommunestyre 
Gjennom 2014 ble det planlagt møte med alle gruppeledere og partiledere i Os 
kommunestyre. Et slikt møte har OBE AS tenkt på i lengre tid og ønsker å ha det som et fast 
arrangement hver vår fremover. Det ble avholdt møte i mars 2015 i Oseana med stor suksess 
og veldig fine tilbakemeldinger fra politikerne til OBE AS på initiativet. Dette arrangementet 
er kommet for å bli. 

OBE AS ser det som viktig å få informert om hva selskapet driver med og ikke minst 
selskapets lange historie. 

Tomt- og arealdag 
Dette er noe OBE AS har sett for seg en tid, et fora der utbyggere, utviklere, investorer og 
politikere kan møtes en gang i året.  Os kommune begynner etter hvert å bli rimelig stor og 
med den vekst som prognosene tilsier kan dette være et veldig nyttig fora til informasjon og 
utveksling av synspunkt. En slik fagdag vil være bransje relatert og samle utbyggere, 
utviklere og investorer også utenfor kommune grensen. Kanskje et samarbeid om en slik dag 
kunne vert fornuftig med det nystartede Os Næringsråd. Overnevnte er noe OBE AS jobber 
med og kanskje det kan bli en virkelighet sent høsten 2015 eller våren 2016. 

 

Prosjekt ”Liv på øyro”  
OBE AS har i 2014 vært aktivt med i prosjektgruppen for 
”Liv på Øyro” der prosjektgruppen har jobbet med å få 
tilbake mere folk og næring i Os sentrum. OBE AS kjøp av 
tidligere Oshjørnet har blant annet vært et sentralt 
element for å skaffe sentrumsnære boliger og moderne 
næringslokaler. Det har også vært første steg på veien til 
å transformere og fornye eiendomsmassen.  Prosjektet  “Liv på Øyro” vil også jobbe aktivt 
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hele 2015 og sannsynligvis ut 2016 med prosesser og planlegging for et bedre og moderne 
sentrum. Prosjektgruppen består av politikere, gårdeiere, administrasjon i Os kommune samt 
representanter fra de næringsdrivende. Det har vært gjennomført en “mulighets- og 
tettstedsanalyse”  høsten/vinteren 2013/2014 som munnet ut i en del konkrete tiltak som skal 
gjennomføres. Videre ble det sent på våren 2014 avholdt idekonkurranse om det visuelle 
uttrykket til “Bydraget” der 3RW arkitekter ble vinner av konkurransen. Bydraget blir den nye 
hovedgaten i Os sentrum. Opprusting av infrastruktur under og over bakken pågår i disse 
dager. 

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

 

Os, 17. 06 2015 

Ottar Randa. 

Adm.dir 

 

  


