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Fororo

Aret 2016 gar inn i historien som et minnerikt ar for alle i organisasjonen,

vare medspillere og omgivelsene. Vi feiret OBE AS sitt 50 arsjubileum samt
resultatmessig var daret 2016 det beste noen sinne i selskapets historie, for skatt
og finans.

Ser en tilbake 50 ar, s& Os kommune noe annerledes ut enn i dag. Med
knappe 7000 innbyggere til dagens over 20.000 innbyggere. Mye har skjedd

i lgpet av 50 &r og denne utviklingsreisen har OBE AS veert s& heldig & f&
deltatt i. Selskapet har veert en aktiv medspiller og lagt grunnlaget for flere av
ncersentrene i Os kommune. Jubileumsfilmen som ble laget viser med rette
den gode utviklingen og folketilveksten Os kommune har hatt de siste 50
drene og som OBE AS har veert en del av.

2016 har videre veert pd det jevne, men en kan ikke stikke under en stol at pd&
slutten av 2016 har en merket noe stillere tider, som mest sannsynlig gjenspeiler
mindre aktivitet i olienceringen samt bankenes gkte krav fil egenkapital i bolig-
og fomtemarkedet.

OBE AS har i alle &r sett fremover. lkke bare ett &r om gangen men i
generasjonsperspektiv. Dette er en viktig forutsetning for & lykkes innenfor
det OBE AS driver med fil dagen - & tilrettelegge nye, gode bolig- og
utviklingsomréder.
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«HVA SOM VENTER RUNDT NESTE SVING VET BARE DEN SOM
GAR VIDERE OG MULIGHETENES VINDU APNER SEG IKKE SELV»

Ny E-39 er under utvikling, nye omrdder kommer under press.
Befolkningen i Os aker, den grgnne tenkemdten dominerer og
den digitale utviklingen er stor. OBE AS som den samfunnsutvikler
selskapet er, hari alle &r hatt generasjonsperspektivet med

seg. Pravd & se det store utviklingsbildet under etft og tatt sine
strategiske valg og grep ut fra dette.

Samfunnsutviklingen vil vcere stor i den kommende
generasjonen. Morgendagens bolig- og nceringsomrdader er
enda ikke skapt. Teknologiske endringer, nye tenkemater
og utnytting av ressurser, nye fornybare energilasninger og
avlgpslasninger kommer. Gjenbruk av ressurser blir mer og
mer aktuelt og dette vil ogsd prege fremtidens lgsninger
som OBE AS vil vcere en del av og ikke minst vcere en ‘
padriver for & tirettelegge.

Oppsummert har 2016 veert et flott &r for OBE AS
med alt som har skjedd, men en kommer ikke
videre ved & leve pd minner. OBE AS ser fremover
og gleder seg til & voere med pd kommende
generasjoners utvikling og vil ta en aktiv del i
dette til det beste for alle innbyggerne i Os
kommune.

Ottar Randa
Adm.dir.

.
i : R
= A N =3
¢ o i
R e T

..............

3D ll. av en av terrassene |

Baronsgarden



‘(opebipal 1o susplig) "910Z BO 0961 PHPWSWS[YIPH




VART FORRETNINGSGRUNNLAG

Tomteutvikling
Eiendomsutvikling

Samfunnsutvikling

VARE VERDIER

Trygghet
Troverdighet

Forutsigbarhet

VAR VISJON

Gjennom samfunnsengasjement, kreativitet og visjoner skal
OBE AS tilrettelegge for vekst og utvikling av bolig og ncering i

Os kommune.



1) PROSJEKTER

GASAKILEN

Gasakilen ligger i sendre del av Sefteland og grenser opp mot kanalen mellom
Vindalsvatnet og Gassandvatnet. Videre falger omradet deler av den gamle
Postveien og grenser opp mot Gasakilen og E39. Omradet til OBE AS er pa 115
daa og ble kjopt i 2004/2005.

Gasakilen ligger i sendre del av Sof-
teland og grenser opp mot kanalen
mellom Vindalsvatnet og Gassand-
vatnet. Videre fglger omradet deler
av den gamle Postveien og grenser
opp mot Gasakilen og E39. Omradet
til OBE AS er pa 115 daa og ble kjopt
i 2004/2005.

Omradet ligger sentralt til pa Sefte-
land bade i forhold til skole, barne-
hage, butikk og ikke minst i forhold
til offentlig kommunikasjon langs
dagens E39.

Arealet ligger solrikt til og drar seg
over en rimelig flat askam som skraner
ned mot Gasakilen. Omradet egner
seg for en kombinert utbygging av
eneboliger, flermannsboliger og kon-
sentrert utbyggingsomrade. Rambaell
AS har regulert omradet pa vegne av
OBE AS og planen ble godkjenti mars
2016.

Planomradet ligger tett opp mot
Hjellemarka kun avgrenset av Gasaki-
len som deler omradene fysisk. Sgfte-
land s@r har de senere arene hatt en
stor utvikling og fortetting og er ett av
omradene i Os som har hatt sterst be-
folkningsvekst de senere arene. Tett-

stedet Sgfteland er under utvikling.

Et reguleringsarbeid i planleggings-
fasen er omfattende og ikke minst en
modningsprosess for planeier. Etter
hvert som en jobber frem planforslag
ser en andre mulige lgsninger. Erfa-
ringsmessig kan en regulere pato ma-
ter enten med bruk av regneark eller
ved bruk av landskapsarkitekt eller en
kombinasjon av begge slik vi har lagt
opp til med Gasakilen.

Planforslaget til OBE AS tar opp i seg
en gnsket politisk fortetting bade regi-
onalt og lokalt slik at planen arealmes-
sig er fordelt ca. 50/50 med enebolig-
tomter og utbyggingsomrader.

Videre har OBE AS provd & oppdate-
re reguleringsfgresegner for moderne
reguleringsplaner som tar hgyde for
fremtidig utvikling og struktur av gode
boligomrader.

OBE AS har ogsa fatt utarbeidet en
formingsveileder som er nytt i Os
kommune som er hjemlet til regule-
ringsplanen.

Gasakilen ligger stort sett innenfor 10
minutters gange til skole, barnehage,
idrettsanlegg med mer, og dette er i
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Reguleringsplan for

Gasakilen 1

M

trad med over-
ordnet myndigheters gnske om “10-minut-
ters samfunnet”.

Gasakilen ligger flott til med tanke pa rekre-
asjon og turmuligheter og dette er i god and
og trad med folkehelseperspektivet om a
kunne komme seg ut og nyte natur og om-
givelser.

Slik Gasakilen ligger til ligger den i gang- og
sykkelavstand til Lyseparken der mange vil
finne sin fremtidige arbeidsplass. Ruster en
opp dagens postvei til gang- og sykkelvei til
Hetleflaten og derfra til Lyseparken vil man-
ge «Segftelendinger» kunne sykle og ga pa
jobb i fremtiden.

Det ligger videre i kortene at Sgfteland en
dag blir knyttet til Lyseparken med ny FV
langs nordsiden av Vindalsvatnet, og de mu-
lighetene som da dpner seg er mange.

Den dagen denne veien er pa plass vil Sof-
teland ytterligere vokse frem som et frem-
tidsrettet tettsted med korte avstander til det
meste.

En slik utvikling vil ogsa fere med seg offent-
lige tjenester som tannlege, lege og andre
helse- og sosialrelaterte tjenester i neerom-
radet.

Tenk deg i fremtiden at du bor pa Sefteland
og jobberilyseparken. Skal du ga eller sykle
pa jobb, og du har mulighet til & velge hvil-
ken side du skal bruke av Vindalsvatnet.

Eller skal du ro eller padle pa jobb, kanskje
ga over isen pa Vindalsvatnet eller ta skoyte-
ne fatt.

Mulighetene i fremtiden blir store og det er
bare ett ord som dekker det: «fantastisk».



GASAKILEN DEL 2 OG 3

Gasakilen 2 og 3 vil vaere en naturlig utvidelse av Gasakilen 1 som det i dag
foreligger en godkjent reguleringsplan for. Samfunnsmessig er dette et godt
tiltak da fysisk infrastruktur til omradet ligger i grensen til arealet.

Omradet vil ytterligere vaere med pa a forsterke Saftelands indentitet og ikke
minst som et godt tettsted a bo og oppholde seg pa i generasjoner fremover.

Gasakilen 2

Dette arealet er ligger ser for dagens reguler-
te omrade og er spilt inn som nytt boligareal
ved kommende rullering av arealplan som pa-
gar i disse dager.

Infrastruktur til omradet blir opparbei-
det ved utvikling av Gasakilen 1 og sto-
re deler av omradet grenser til den nye
infrastrukturen. Omradet er svakt skraende
og servendt ned mot Gasakilen og egner seg
godt il tettere utnytting da i form av en tett/lav
bebyggelse.

12

Gasakilen 3

Dette er et nytt omrade som ble kjgpt pa tam-
pen av 2016 og arealet grenser opp mot bade
Gasakilen 1 og 2 og bare gamle postveien
skiller omradene.

Arealet er pa 233 daa og ligger i dag som
LNF omrade og er kjgpt opp med tanke pa en
fremtidig utvikling til boligomrade for en kom-
mende generasjon Osinger.

Arealet ligger flott til og er solrikt med utsikt
over Vindalsvatnet. Omradet vil fa sin tilknyt-
ning gjennom ny infrastruktur som skal oppar-
beides ved utvikling av Gasakilen 1.
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LYSEPARKEN

Lyseparken illustrert av ABO.

OBE AS har gjennom 2016 vaert ak-
tivt med i prosessen med a planlegge
utviklingen av Lyseparken gjennom
arbeidet i prosjektstyret som Os kom-
munestyre har satt ned for a ivareta
Os kommunes interesser i omradet.

Hovedprosesser i 2016 har veert & fa pa plass
konseptet Lyseparken samt planprogram for
omradet som ble lagt ut pa hegring varen 2015.
Videre er det jobbet mye med massebereg-
ninger og heyder for de enkelte delomra-
dene. Dette for & kunne skape en best mulig
massebalanse i omradet.

14



BOLIG HALHJEMSMARKA

Lyseparken illustrert av ABO.

Her startet OBE AS med bygging av en
ny enebolig med utleiedel i underetasjen
hgsten 2015 og boligen ble ferdigstilt hos-
ten 2016 og lagt ut for salg pa det apne
markedet.

Boligen inneholder en hoveddel og en
utleiedel i deler av underetasjen samt
dobbel carport med boder. Utenomhus ble

15

boligen ferdigstilt med murer, hvit hage-
singel og bark i skrdninger. Boligen ble byg-
get i samsvar med dagens strategi som apner
for dette.

Boligen er godt tilpasset tomt og fargevalg i
forhold til sine omgivelser.
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2) ORGANISASJONEN

STRATEGI OBE AS

Strategien i OBE AS er et «levende» dokument som bade ledelsen og
styret i Os Bygg og Eigedom AS falger opp jevnlig.

Strategien er oppe som egen styre-
sak en gang i aret og blir jevnlig re-
vidert og fulgt opp i takt med sam-
funnets og selskapets utvikling.

Det har veert jobbet aktivt med sels-
kapets strategi.

Ny gjennomgang og revidering av
dagens strategi ble startet hgsten
2016 og kom med bakgrunn i kom-
mende kommunesammenslaing
som er forestaende.

STYRET OG ANSATTE

STYREMOTER

Det har gjennom 2016 vaert avholdt 8 ordinzere styremgter i selskapet samt

2 ekstraordinaere styremeoter.

Styret jobber etter vedtatt arbeidsplan
med faste saker og faste tema pa hvert
mote. Her kan nevnes blant annet at
en har fast skonomioppfelging og
gjennomgang av manedlig regnskap
med tilherende nekkeltall.

Videre har en fast agenda pa oppfel-
gingssaker for & kunne fglge fremdrift
og utvikling. Styret og ledelse har ogsa
en god dialog med selskapets revisor,
regnskapskontor, bank og advokat.

En gang i aret foretar styret sin egen-
vurdering av sitt arbeid og av adm.dir.
Dette skjer gjennom egne maler. Eva-
lueringen gir ogsa svar pa hva en har

fatt til og hva en ikke har fatt til i aret
som gikk, og hva en skal jobbe med
for & kunne bli bedre og na de malene
som er satt blant annet gjennom stra-
tegien.

Styret og ledelse har ogsa god dialog
med eier, ved Ordfgrer, gjennom mga-
ter, telefon og e-post.

Styremgter blir normalt avholdt i sel-
skapets kontorlokaler i Smiegarden.

Gjennom 2016 har det vert 3 ansatte,
Ruth Bjerg, Pal Herland og Ottar Ran-
da.

17



3) ORGANISASJONEN - ANNET
KT

| lepet av 2013 gikk vi 100% over til en nettskylasning gjennom Microsoft
Office 365. Denne lgsningen omfatter bade programvare for Office og
serverlgsning for backup og arkiv for alle vare dokumenter.

Alle ansatte har tilgang til alle do-
kumenter fra nesten en hvilken som
helst digital plattform, om det er fra en
baerbar pc, iPad eller mobiltelefonen.
Tilgang og klarering kan reguleres pa
individ-niva.

Det ligger en Sharepoint-lgsning i
bunn. For fremtidens prosjekter og
bygging i egen regi, vil prosjektstyring
og dokumenter knyttes opp mot den-
ne og bygges inn i og konfigureres i
eksisterende nettskylgsning.

Var nettskylgsning inkluderer:

Sikkerhetskopiering/back-up

* Synkronisering av data

* Programvare Offic

E-post/kalender/prosjektstyrings-
synkronisering samt tilgang til det-
te uansett hvor en befinner seg.

Mulighet for samarbeid med ver-
sjonskontroll av dokumenter

18

e Mulighetforaredigere/utformenye

Office-dokumenter pa web-basert
verktay.

e Kommunikasjonsplattform - Lync

Office365 lgsningen er meget fleksi-
bel og enkel a skalere opp og ned. Vi
betaler kun for lisenser som er i bruk,
og det er ingen begrensning pa ser-
verkapasiteten vi leier i forhold til ut-
videlser.

Lasningen regnes ogsa for a vaere en
av de tryggeste som finnes pa marke-
detidag med en garantert oppetid pa
99,9%.

Var valgte nettskylasning er fremti-
dens lagsning for de fleste bedrifter.
Vi har ogsa redusert vare IKT utgifter
med ca. 60 000,- i aret med den nye
lzsningen.



OS5 OPEN

Os Bygg og Eigedom AS er involvert i prosjektet med @ omforme og

skape” Liv pa syro”.

| pavente av et "nytt” sentrum ble Os
Open initiert og igangsatt i 2014 for
a skape mer aktivitet i Os sentrum pa
ettermiddag og kveldstid. Tanken bak
har veert & kunne tilby gratis lokaler til
frivillige lag/personer/organisasjoner
i Os. Lokaler som kan brukes til under-
visning/samlinger/kurs og lignende.

Aktiviteter i 2016:

Dansegruppen: Tag the Floors, har
hatt gvinger 3 ganger i uken, samt ek-
stra gvingskvelder ved behov.

Det har veert arrangert bade Salsa og
Tango-gving sporadisk i lokalene.

Strikkebutikken og sentrumsforenin-
gen har lant lokalene ved behov. |

2016 har Strikkebutikken arrangert
bade strikkekurs og strikkekafe i loka-
lene.

Det har veert freestyle danse-gvinger
periodevis i lokalene.

Organisasjonen Kreative Sjeler har
hatt apent 2-3 ganger i uken bade pa
dagtid og kveldstid. Kreative Sjeler er
en mateplass for dem som ensker el-
ler har hatt behov for en sosial mote-
plass.

Os opens lokaler "Oshjgrnet” vil bli av-
viklet nar byggingen av Baronsgarden
stanser. Alle som benytter lokalene i
dag er informert.

R & & ¢
Hobbystue




4) UTFORDRINGER OG MULIGHETER
~OR OBE AS | FREMTIDEN

A drive innenfor et konkurranseutsatt marked med til dels store investeringer og til
tider skonomiske ytre svingninger, vil alltid innebaere en viss risiko for a ikke na de
prosjektmal en har satt seg. @konomisk usikkerhet som vi har opplevd de seneste
arene med blant annet nedgang i oljesektoren pavirker ogsa OBE AS som alle andre
eiendomsutviklere. | tillegg har egenkapitalkravet fra banker gkt og dette gir ogsa

utslag i at at bolig- og tomtemarkedet har roet seg noe ned, saerlig i siste kvartal av
2016.

CIERS FORVENTNINGER TIL
UTBYTTE PAINNSKUTT KAPITAL

Styret i OBE AS har gjennom stra-
tegien fastsatt et mal om utbytte til
eier i forhold til de gkonomiske re-
sultater og forpliktelser OBE AS har
til enhver tid. For perioden 2007 og
frem til dags dato har OBE AS ut-
betalt 11 millioner kroner til eier i
form av direkte utbytte.

Itillegg har OBE AS overfert Lyngheim
som var i selskapet besittelse som en
ren gaveoverfaring til Os kommune.
Halhjem barnetun er OBE AS formell
eier av og en legger opp til en tilsva-
rende gaveoverfgring i lgpet av 2017
eller tidlig i 2018.

For eiers del har det veert en god av-
kastning pa innskutt aksjekapital i
overnevnte periode. | forbindelse med
utbygging av Halhjemsmarka 3 over-
forte OBE AS justeringsretten for MVA
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til Os kommune. Denne retten gir Os
kommune ca. 3,2 mill utbetalt fra Skatt
Vest over en tidrsperiode fremover. Vi-
dere vil Halhjemsmarka 3, nar den er
ferdig utbygget, generere ca. 7 mill kr
i tilkoblingsgebyr for vann og avlgp til
Os kommune.

OBE AS har ogsa i forbindelse med
overlevering av kommunaltekniske
anlegg for Halhjemsmarka 3 til Os
kommune overfgrt verdier for ca. 20
mill kr som OBE AS har betalt fullt ut.

| perioden 2007-2015 har OBEAS be-
talt ca. 10,5 mill i skatt. Ca. halvparten
av dette gar tilbake til Os kommune.

Samlet sett er det betydelige verdier
OBEAS har bidratt med tilbake til sin
eier. Sa lenge OBE AS har tomteomra-
der under utvikling og far solgt tilret-
telagte tomter, skal OBE AS klare & na



denne malsettingen om utbytte.

| 2013 - 2016 har OBE AS investert
betydelige belgp i Os sentrum med
blant annet kjgp av Baronsgarden og
Torggarden. Inntekter og inntjening
svinger fra ar til ar. Det kan forekom-
me lengre perioder der selskapet ikke
har inntekter og dette vil bidra regn-
skapsmessig til underskudd hvor en
ma teere pa opptjente midler kanskje
flere ar pa rad.

Derfor er det viktig at OBE AS klarer a
sette penger til side i gode ar for a ha
en buffer & leve av i perioder med lite
eller ingen inntekt.

Videre er det viktig for OBE AS 3 ha
nedvendig kapitalbase for fremtidig
kisp av nye arealer og at utbytte-
politikken ikke tsmmer selskapet for
midler fremover. OBE AS ma ha pen-
ger for & tjene penger.

De kommende arene vil det investe-
res betydelige belgp for utvikling av
fremtiden, men OBE AS har som mal
a kunne betale utbytte til eier frem-
over i tillegg til den utviklingen og
samfunnsnytten som OBE AS har veert
med pa a skape de siste 50 arene.

LAN OG RAMME-
BETINGELSER GENERELT

OBE AS har hatt en tradisjon for a
veere et gjeldfritt selskap men tok opp
|an i forbindelse med kjop av tidlige-
re Oshjgrnet (i dag Baronsgarden AS)
og den tilhgrende kaitomten (i dag
Elvakanten AS).

Lanet for disse eiendommene ble tatt
opp i slutten av januar 2014, videre
kigpte selskapet ogséd Lyssand Eien-
dom AS (i dag Torggarden Os AS) i
slutten av desember 2014.

Disse eiendommene/prosjektene er
fullfinansiert uten bruk av egenkapital.
Baronsgarden AS ble gjeldfriilepet av
2016 da med bruk av penger for salg
av tomter i Halhjemsmarka. OBE AS
fikk ny bankforbindelse for-sommeren
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2015 gjennom samarbeidsavtale med
Nordea.

Gjennom denne avtalen har OBE AS
fatt en solid samarbeidspartner og
stottespiller og tilgang til det fremste
innen finansiering og ikke minst en
solid sparringspartner for fremtidige
prosjekter.

Gjennom ny bankavtale har OBE
AS fatt den forutsigeligheten som
trengs og fremtidige prosjek-
ter er allerede finansiert med den
sikkerhet og forutsigbarhet dette gir
selskapet. Finansieringspakken som
er dekker ogsa OBE AS sine dattersel-
skap.



TILGANG TIL NYE FREMTIDSRETTEDE STRATEGISKE
AREALER TILRETT PRIS

| de kommende arene blir det viktig for
OBE AS a fa kjgpe nye fremtids-

rettede strategiske omrader for fremtidig
utvikling.

Historisk sett har gjennomsnittlig liggetid pa
oppkjept areal veert 13 ar fra kjop til salg. Dis-
se tallene er basert pa historikk tilbake fra sel-
skapets oppstart i 1966. Noe av forklaringen
pa denne lange historiske liggetiden har sin
bakgrunn i gkonomiske svingninger gjennom
mange ar.

Pa slutten av 80- og begynnelsen av 90-tallet 13
eiendomsmarkedet totalt nede og har selvfal-
gelig pavirket gjennomsnittlig liggetid.

Gjennom selskapets strategi skal OBE AS sit-
te pa tre typer tomteutviklingsomrader, ferdig
regulert areal, areal satt av i kommuneplan for
bolig samt strategisk fremtidsrettet LNF om-
rader sett i generasjonsperspektiv. | denne
forbindelse ser OBE AS for seg et tettere sam-
arbeid med grunneiere for en fremtidig felles
utvikling av kommende bolig og naeringsom-
rader.

Vardsen ca 1960.

22




Varasen ble utbygget pa tidlig 70-

tallet. Utbyggingen var et samarbeid

med BoB.




MINDRE, STRATEGISKE TOMTER TIL
BOLIGUTVIKLING

Tradisjonelt har OBE AS utviklet starre tomteomrader men selskapet
ser ogsa viktigheten av a kunne utvikle mindre omrader for boligutvik-

ling.

Disse omradene bear helst ligge stra-
tegisk sentralt plassert i forhold til of-
fentlig kommunikasjon.

Beliggenhet og utsikt er ikke retnings-
givende i slike mindre prosjekter. Det-
te er omrader som OBE AS fortlgpen-
de vil vurdere.

FREMTIDIGE REGULERINGS-
PLANER

A fa gjennomfart en reguleringsplan er tidkrevende og mange parter
har rett til 3 komme med merknader. Det er vanlig 8 matte ga flere run-
der med tilpasninger for a fa ting pa plass.

Det a sitte pa ferdigregulerte omrader
er bade strategisk riktig og ikke minst
viktig sett i et lengre gkonomisk og
samfunnsmessig perspektiv.

Har en fatt reguleringsplan pa plass
sa har en et juridisk dokument som er
omsettelig i bade handling og utvik-
ling i fremtiden.

FYLKESMANNEN OG HANS PA-
VIRKNING OG BRUK AV MOTSEG-
NER

| alle reguleringssaker ma OBE AS for-
holde seg til Fylkesmannen i forhold
til bade merknader og ikke minst der-
som Fylkesmannen reiser motsegn til
planforslaget. Kommer det motsegn
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kan det ta sveert lang tid a n@ste opp
i det, og dette igjen kan veere en lang
og krevende prosess fgr en er i mal.

For OBE AS er det uansett viktig at vi
klarer a fa utarbeidet helhetlige planer
som kan sta seg over lang tid.



Mulighetsstudie for Lyseparken boligomrdde i Endelausmarka,

utviklet av HML Arkitektur AS.

ASEN/ ENDELAUSMARKA,
FREMTIDIG BOLIGAREAL |
KOMMUNEPLANEN

OBE AS sitter i dag pa et starre areal som grenser opp mot nye E39 gjennom
Endelausmarka vis a vis Lyseparken, og vil vaere et viktig strategisk areal for
boligutvikling, offentlig areal og noe mindre naeringsutvikling.

| forhold til kommunikasjon med nye E39,
ligger dette omradet fremtidsrettet og
riktig plassert i forhold til fortetting rundt
eksisterende eller ny infrastruktur. Dette
arealet blir derfor viktig & kunne fa inn i
en fremtidig arealplan for Os kommune
som bolig, offentlig areal og kombinert
omrade.

Omradet er pa hele 540 daa og ma vurde-
res farst i en helhetlig sammenheng for &
kunne lage en fremtidig overordnet plan
for omradet. Omradet er stort og vil bli ut-
viklet over mange ar der ny infrastruktur i
retning Sefteland vil fa stor betydning for
den helhetlige langsiktige tanken rundt
Vindalsvatnet.

Men det viktigste er at en utvikler en over-
ordnet plan for hele omradet som gir fe-
ringer for de enkelte delomrader, sa kan
en videre bryte det ned i mindre omrader
som reguleres enkeltvis.

Varen 2016 ferdigstilte OBE AS i samar-
beid med HLM Arkitektur og Plan, en mu-
lighetsstudie i form av en forenklet kom-
munedelplan for omradet. Med dette

som grunnlag ble omradet spilt inn til Os
kommune i forbindelse med pagaende
rullering av arealplan.
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1020 mennesker kan
bo i “Vindalsasen".

Eksempel pa et boligomrade kalt
“Vindalsasen” viser tetthet,
hgyde og snitt av bygg og
parkeringsl@sning.

Planen viser prinsipper for hvordan
uterom mellom boligene kan
utvikles fil sosiale mateplasser og
overganger mellom privat og
offentlig rom. Stier og veier viser
hvordan boligene kobles pd
omgivelser og stedskvaliteter som

c+54
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+39 Vindalsvatnet

50 100m

vann, skog og grentdrag med
bekk.

Boligomrddene utvikles med en
grad av urbanitet som passer

pd Os. Det betyr at tetthet og
hayde samt typen bolig bygg som
oppferes er avstemt mellom gnske
om hgy tetthet, stedstilpassing og
lokal stedsidentitet. lll. viser 1020
innbyggere i omrédet basert p& 3
mennesker pr. husstand.

Mulighetsstudie for Lyseparken boligomrdde i Endelausmarka,

utviklet av HML Arkitektur AS.



“Storlia”

bolig

52 daa
370 boenheter

“Vindalsasen”
“ i » bolig/ off.
UFSlkten 55 daa
bolig 60daa 340 boenheter
440 boenheter
“Hjorteryggen” “ Teinevika”
bolig bolig 17daa
48daa 150 boenheter
420 boenheter
“‘Kvernhaugen”
bolig/ off.
“ Renane” 41daa
naering/off 170 boenheter
12daa barnehage A
Skole, butikk, tienesteyt- nord

ing knutepunkt

Samlet byggeareal er 285 daa.

OVERSIKT OVER BO-OMRADER: ubebyggbart land (for braftt, stup,
Omradene i tall: forventet stgysone E39).

Forslag fil inndeling i omréder slik Antall boenheter beregnet p&

det faller naturlig ut i fra terreng, grunnlag av fotavtrykk for kiente
tilkomst og solforhold. Basert p& strukturer og boligtyper som vist i
utarbeidet analyse. Arealer pd eksempel “Vindalsdsen”. Ytterligere

byggbart omrdde er beregnet p& uttesting av avrige omrdader er
kart med DAK mdleverktgy. Deler fornuftig & gjennomfere i senere
av fomteareal som ikke er oppfort faser.

inngdr i veiareal, grentdrag samt
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TOMTEKJOPERNE

Nar en ser tilbake til Sollia i 2006 var ca. 30-40 % av kjsperne per-
soner som ikke hadde adresse fra for i Os kommune. Tilsvarende
prosentandel sa en ogsa i forbindelse med salg i Halhjemsmarka

3.

Nar en ser tilbake til Sollia i 2006 var
ca. 30-40 % av kjgperne personer som
ikke hadde adresse fra for i Os kom-
mune. Tilsvarende prosentandel ser
en ogsa i forbindelse med salg i Hal-
hjemsmarka 3.

Dette er et godt tegn pa at fremtidi-
ge tomtekjopere ser pa Os kommune
som en god plass & etablere seg med
ny bolig. For Gasakilen som kommer
for salg i 2017 blir det spennende a
se om denne tendensen forsetter eller
vil ha en stgrre andel av tomtekjgpe-
re med adresse fra fer i Os. Andelen
tomtekjopere utenfor kommunen gir
ogsa noen signaler om hvor attraktiv
Os kommune er i konkurranse med
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andre omliggende kommuner.

Det er klart at for enkelte sitt valg av
bostedskommune er kommunikasjon
og sosial infrastruktur viktig samt lo-
gistikken i hverdagen. Fremtidige E39
har bidratt positivt til at flere gnsker &
bosette seg i kommunen.

Ser en pa aldersgruppen av tomtekjo-
pere er den vidt spredt fra de yngste
i tyvearene til de eldste i slutten av
sekstiarene. Den stgrste kjgpergrup-
pen ligger i omradet mellom 30 og 40
ar.



Halhjemsmarka 3



0) PROSJEKTMULIGHETER

OBE AS muligheter de neste 25 arene er gode slik selskapet ser det i
dag. En sitter pa rimelig store strategiske arealer for fremtidig utvikling
pa Gasakilen pa Sefteland og ikke minst i Endelausmarka.

OBE AS skal videreutvikle og optimalisere seg innenfor kjerneomradet
areal- og eiendomsutvikling og vil i fremtiden vaere et viktig redskap
for eier, Os kommune til 3 oppna og gjennomfare helhetlige planer til
det beste for Os kommune og kommende generasjon.

BARONSGCARDEN AS

Ved arsskiftet 2013/2014 ble tidligere
Oshjernet kjgp av OBE AS. Dette er
en eiendom i indre del av Os sentrum.
Denne eiendommen er utviklet med
26 moderne leilighet for salg, samt
250 m2 nzeringsareal for utleie eller
salg.

Denne sentrumseiendommen vil vaere
farste steg i revitalisering av Osgyro i

trad med prosjektet "Liv pa Qyro”.

Baronsgarden AS er et 100% eiet dat-
terselskap av OBE AS. Eiendommen
har gjennom 2016 vaert gjennom en
betydelig prosjektering og kostnads-
beregning, og ble tidlig i 2017 lagt ut
for salg pa det apne markedet.

ELVAKANTEN AS

Elvakanten er i dag en sentrumsnaer
tomt som grenser opp mot Barons-
garden i ene enden og Oselven i den
andre.

OBE AS kjopte denne tomten for a
kunne sikre den fremtidige allmenne
interessen tomten har for Os kommu-
ne. Denne tomten vil bli en del av det
offentlige rom mot Oselven, med ny
elvepromenade som skal bygges, og

som er en del av prosjektet «Liv pa
Dyro».

Elavakanten AS er et 100 % eid datter-
selskap av Os Bygg og Eigedom AS.
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TORGGARDEN OS AS

31. desember 2014 overtok OBE AS 100% av aksjene i Lyssand Eien-
dom AS selskapet som eide Os Bygg der Libris bokhandelen ligger

mot torget i Os sentrum.

Bygget bestdr i dag av neerings-
lokaler pa gateplan, leiligheter i 2. og
3. etasje samt hybler pa loft med felles
kjgkken, toalett og dusj.

Eiendommen har OBE AS valgt a
kalle for Torggarden Os AS da den
grenser direkte opp mot torget i Os
sentrum. Gjennom 2016 har mye
av indre del av Os sentrum blitt re-
habilitert med nytt bygulv, og eien-
dommen ligger sentralt plassert i den
indre kjernen av sentrumsarealet.

Eiendommen er i god stand og leilig-
hetene i bygget er kontinuerlig blitt
oppjustert og pusset opp i forbindel-
se med skiftning av leietakere. Dette
er en prosess som har pagatt gjen-
nom hele 2016.

Torggarden Os AS blir i dag drevet
som et rent utleiebygg.

Eiendommen har et utviklings-

potensiale i trad med fremtidig ny
sentrumsplan. Arbeidet med frem-
tidig utvikling av eiendommen ble
startet opp senhasten 2016 der en
legger opp til & f& pa plass en ferdig
rammelayve i lgpetav 2017 som vil re-
gulere byggets fremtidige struktur og
estetiske utseende.

Torggarden Os AS er et 100 % eid dat-
terselskap av Os Bygg og Eigedom AS

FURUHAGEN AS

Furuhagen AS er et tomteselskap som
OBE AS vil kunne bruke til nyervervel-
ser der dette vil passe best ut fra et for-
retningsmessig og visjonzaert konsept.
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OBE AS ser for seg
at fremtidige regul-
eringsplaner vil bli
mer fagrende for plan-
lagt bygningsmessig

struktur.



6) ANDRE MULIGHETER

FREMTIDENS REGULERINGSPLANER

OBE AS ser for seg at fremtidige reguleringsplaner vil bli mer ferende
for planlagt bygningsstruktur. Planene vil inneholde delomrader med
samme bygningsmessige struktur og utrykk, for eksempel med delom-
rader for tradisjonelle saltak og omrader bare for funksjonalisme. Dette
vil skape mer helhetlige boligomrader og mindre variasjon i bygnings-
messig karakter enn det vi ser i dag.

Videre ser en for seg at det vil komme fle-
re tomannsboligtomter og flermannsboli-
ger lokalisert sammen med mer ensartet
visuell struktur og utrykk.

Tomannsboligtomter gir en god tomteut-
nyttelse samt det gir mulighet for sideveis
og hgydeveis forskyvninger i leilighetsskil-
le.

Konsentrerte boligomrader vil komme
mer og mer, men kanskje enda mer enn
dagens reguleringsplaner legger opp til.
Ved en slik fortetning er det viktig at ut-
byggingen far et helhetlig uttrykk.

Et annet moment en ser for seg er en mer
glidende tomteutnyttelse og ikke sa abso-
lutt som i dag. Noen tomter taler en haye-
re utnyttelse pa grunn av terrengets typo-
grafi og mye beror pa hvilken hustype den
enkelte tomt bebygges med. Et fornuftig
anslag i fremtidige reguleringsplaner vil
vaere en tomteutnyttelse som ma indivi-
duelt vurderes for den enkelte tomt pa et
sted mellom 20-40 %, basert pa en del for-
handsbestemte faste kriterier.

Fremtidige reguleringsferesegner ma

ogsa gjenspeile den tiden vi lever i.

Som en del av utviklingen vil det komme
lokale bossug-l@sninger som fellesanlegg
i nye boligomrader. Ved slike fellesanlegg
vil hyppigheten av tesmming bli sterkt re-
dusert mot det som er vanlig i dag. Sam-
let sett vil dette veere fordelaktig bade av
miljghensyn og skonomi.

Slik som utviklingen gar i dag med flere
og flere elbiler m& OBE AS ta hayde for
dette i fremtidige boligomrader. Utviklin-
gen her vil gd mot lokale ladestasjoner
for eneboliger og sterre fellesanlegg for
flermannsboliger. Dette krever at kabler/
stramforsyning er dimensjonert for & mate
denne utviklingen.
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ENDRINGSPLANER BASERT PA
DELINGSOKONOMI

Delingsgkonomi vil fremover snu dagens forretningsmodeller og
kanskje fremtidens reguleringsplaner pa hodet. Boliger, transport og
arbeidskraft vil deles gjennom digitale plattformer. Dette scenarioet vil

skape bade begeistring og frykt.

TILGANG TILTING UTEN A EIE

Fremover vil det bli viktigere og vik-
tigere for menneskene & ha tilgang
til ting uten at en ngdvendigvis ma
eie dem selv. Folks forbruksmegnstre
endrer seg og da ma OBE AS som
utviklingsselskap se fremover, og kan-
skje snu vares egne forretningsmodel-
ler pa hodet for & vinne frem mot kun-
dene i fremtiden.
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KAN SKAPE NY JOBBVEKST

Med delingsgkonomien fglger bade
entusiasme og frykt. Tilhengere be-
geistres over mulighetene for en bae-
rekraftig utvikling og skt produktivitet,
okt innovasjon og gkt forbruksnytte.



BEHOV FOR SMARTERE REGU-
LERING

Noe av det gode med delingsgkono-
mien er at den far oss til 8 se med nye
gyner pa den reguleringen vi hari dag
og hvordan den praktiseres.

Disse scenarioene er det spennende 3
tenke gjennom og hva dette kan bety
for reguleringsplaneri et generasjons-
perspektiv. At det kommer endringer
er udiskutabelt.

Smartere og enklere Igsninger kom-
mer. Bobehov vil endre seg mye i
kommende generasjoner.

HVEM VIL REGULERE |
TIDEN?

FREM-

Er det mennesker eller datamaskiner
som vil gjere dette i fremtiden blir
spennende & se, men avanserte pro-
grammer vil mer og mer overta visse
arbeidsoppgaver.

Dette i kombinasjon med avanserte
regnemodeller for & beregne sam-
funnsutvikling og samfunnsnytten i
planarbeider.

DET A SE INN | FREMTIDEN

At delingsgkonomien vil pavirke frem-
tidens planarbeid og reguleringspla-
ner.

Gjennom kommende generasjoner vil
det skje store endringer i tankemate
og handling. Planverket vil ogsa matte
ta hgyde for dette fremover.

GRONN - GRONNE LOSNINGER

Den grenne bglgen har sa vidt startet
og det grgnne skifte er bare i begyn-

nelsen. Disse momentene ma alle som
driver med utvikling ta innover seg og
dette gjelder ogsa selvfglgelig OBE
AS.

Grenne energilgsninger, grenn trans-
port, og grenne bolig- og naeringsom-
rader kommer til & f& mer og mer opp-
merksomhet de kommende arene.

Energilasninger som en ikke ser i dag
vil komme frem i lgpet av neste gene-
rasjon og veere med a revolusjonere
mange utfordringer som samfunnet
har i dag. Her vil kortreist og selvfor-
synt veere ngkkelord.

Husk at morgendagens boliger og
naeringsbygg er enda ikke bygget og
hvordan disse vil se ut og hvilken funk-
sjon de vil ha, vil fremtiden vise.

SAMFUNNENDRINGER BASERT PA
DELINGS@KONOMI

Det blir spennende a se hvordan frem-
tiden blir for alle som driver med ut-
vikling. At det kommer til a skje store
endringer er utvilsomt og her vil de-
lingsgkonomien vaere en drivkraft
fremover.

| kommende generasjoner vil det skje
store fremtidsrettede endringer der
digitale plattformer vil overta mange
av de funksjonene vi har i dag.

Delingsskonomien har bare sd vidt
startet og nye plattformer vil dukke
opp i de kommende generasjonene
og dette vil igjen pavirke alle fremtidi-
ge arealplaner og reguleringsplaner.
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BEFOLKNINGSVEKST

Befolkningsveksten som ligger til
grunn for Os kommune er pa neerme-
re 3% de neste arene. Dette henger
sammen med kommende nye E39
samt at Os kommune har brukbart
utbygget sosial infrastruktur. Som ei-
endoms- og arealutvikler ma OBE AS
i sine fremtidige reguleringsplaner ta
heyde for denne positive utviklingen.

Dette vil igjen presse frem sosial infra-
struktur i form av offentlige tjenester,
skoler og barnehager. En utslagsgi-
vende faktor for fremtidige tilflyttere
til Os kommune vil veere tilbud om
meningsfylt fritid i form av aktiviteter
og kulturtilbud.

ERFAREN OG TROVERDIG UTVIKLER

OBE AS blir i dag sett pa som en er-
faren, forutsigbar og troverdig eien-
doms- og arealutvikler med rotter
tilbake til 60-tallet. Tomtekjspene leg-
ger ogsa til grunn at de faler det er
trygt a kjgpe tomt av OBE AS som har
en solid eier i Os kommune.

For fremtidig utvikling av nye tom-
teomrader og eventuelle boliger og
naeringsomrader i OBE AS regi, vil det
kanskje veere hensiktsmessig a orga-

nisere dette i egne selskap for a spre
risiko. OBE AS vil da veaere et morsel-
skap med flere datterselskap.

En mulighet som ogsa apner seg pa
sikt er & legge Lyseparken inn som et
fremtidig datterselskap i OBE AS med
bakgrunn i risikoprofil for denne ut-
viklingen, og den eiendoms- og are-
alutviklingskunnskapen OBE AS sitter
paidag.
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FORUTSIGBARE, LANGSIKTIGE RAMMEVILKAR

For OBE AS er det viktig med forutsig-
barhet da eiendoms- og arealutvikling
er en langsiktig prosess, og investerin-
gene selskapet foretar blir deretter.

Kursen ma ligge fast for a kunne na de
malsettingene OBE AS ved styret har
fastsatt.

OBE AS ma forholde seg til stadig

skjerpede krav blant annet til univer-

sell utforming av boligomrader.

FRFARINGSOVERFORING GJENNOM
PROSJEKTUTVIKLING

Ved gjennomfarte prosjekter blir dis-
se evaluert i etterkant for a kunne ta
med seg opparbeidede erfaringer til
fremtidige prosjekter. Malet til OBE
AS er & bli en kontinuerlig bedre eien-
doms- og arealutvikler.

Selskapets samarbeidspartnere blir
evaluert ved prosjektenes ferdigstil-

lelse etter gitte kriterier, noe OBE AS
har fatt positive tilbakemeldinger pa.
Samtidig ber OBE AS om tilbakemel-
ding fra sine samarbeidspartnere pa
hva OBE AS som oppdragsgiver kan
bli bedre pa. En slik gjensidig evalue-
ring er viktig for & foreta de korrigerin-
ger som er ngdvendige.

GODT SAMARBEID MED BANK, REGNSKAPS-
KONTOR, REVISOR OG ADVOKAT

For OBE AS er det viktig & ha en solid
og trygg samarbeidspartner i finansi-
ering av selskapets prosjekter. OBE AS
har skiftet hovedbank og fatt den for-
utberegneligheten selskapet trenger.

OBE AS har ogséa god erfaring med at
det gjennomfgres bedriftsmedarbei-

dersamtaler med vare naermeste sam-
arbeidspartnere. Dette er viktig for a
kartlegge hvor en er, og ikke minst se
fremover.
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UTLEIEBOLIGER, LEIE TIL EIE, OG OMSORGS-
BOLIGER FOR UTLEIE

OBE AS har begynt en prosess der en
ser pa muligheter for & kunne bygge
ordinzere utleieboliger for & dekke et
eksisterende og fremtidig behov. Al-
ternativet for mange er a leie seg en
kjellerleilighet og dette gnsker OBE
AS & kunne gjore noe med.

OBE AS ser for seg & kunne bygge
gode boliger med normale kvaliteter
for utleie, men ogsa for fremtidig salg
dersom dette skulle vaere aktuelt.

Dersom OBE AS gar mot bygging av
omsorgsboliger og eier disse for frem-
tidig utleie, vil Os kommune indirekte
eie disse gjennom OBE AS og ha full
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styring og raderett gjennom sitt 100 %
eierskap av selskapet.

Gjennom bygging av utleie- og om-
sorgsboliger gnsker OBE AS & img-
tega et behov i Os kommune for om-
sorgsboliger, utleieboliger til ulike
brukergrupper og ikke minst boliger
for ferstegangsetablerere.



STYREOPPLARING

Gjennom eierskapsstyringsdokumen-
tet for OBE AS er det nedfelt at styret
skal gjennomfare kurs i styreopplee-
ring. Dette gjelder ogsa for alle kom-
munalt eide selskap enten det er AS
eller KS selskap.

En slik oppleering ble gjennomfart
hasten 2014 og kurset og styreopplae-
ring ble teknisk utarbeidet av OBE AS

ved Ruth Bjore i samarbeid med eier
Os kommune.

Styrekurset og oppleeringen ble gjen-
nomfert av AFF ved Arne Selvik. En slik
styreoppleering vil i fremtiden bli gjen-
nomfert for dagens styremedlemmer i
valgperioden, i trdd med eierstyrings-
dokumenter utarbeidet for OBE AS.

CIERMO@TE VAR OG H@IST

OBE AS og eier Os kommune, gjen-
nomferer eiermgte var og hest med
fast agenda for matene. Mgtene er
formelle og felger eierskapsstyrings-
dokumentet for OBE AS som er ved-
tatt av Os kommunestyre.

UTBYGGINGSAVTALER, ANLEGGSBIDRAGS-
MODELL, JUSTERINGSRETT FOR MVA

OBE AS har sett pa mulige fremtidige
avtaler som alle utbyggere i Os kom-
mune kan benytte seg av. Formalet
med dette er & fa standardisert en
type avtale som alle utbygger kan bru-
ke opp mot Os kommune.

Folgende avtalemodeller er vurdert:
- Utbyggingsavtale
- Anleggsbidragsmodell

- Justeringsrett for MVA
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Gasakilen er detfarste prosjektet en vil
gjennomfgre med bruk utbyggingsav-
tale med Os kommune med tilhgren-
de anleggsbidragsmodell. Gjennom
senhgsten 2016 har en jobbet mye
med dette opp mot Os kommune, og
for Os kommune sin del vil dette ogsa
bli ferste gangen kommunen gjen-
nomfarer en slik avtale. Avtalen vil bli
gjennomfert i lapet av 2017 og delvis
inni2018.



KOMMUNESAMMENSLAING

Os og Fusa kommune skal bli en kommu-
ne om ikke sa lenge og dette arbeidet har
politikerne i begge kommuner jobbet mye
med i 2016. For OBE AS som er 100% eiet
av Os kommune vil dette ogsa ha betydning
for fremtiden. En ny stor kommune vil gi ut-
fordringer men ikke minst muligheter, som
ogsa vil gjelde for OBE AS.

Fusa kommune har sitt eget utviklingssel-
skap med noenlunde samme eierstruktur
som OBE AS. Det blir spennende a se om
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selskapene kan samarbeide tett om fremti-
dig utvikling. OBE AS fremtidige strategi ma
ta opp i seg dette forholdet og hvordan en
skal forholde seg til kommunesammenslain-
gen og hvilke muligheter og utfordringer en
star ovenfor. A laere av hverandre og utvikle
hverandre gjennom samarbeid vil vaere en
avgjerende ngkkel.



1966 - 2016

o0

AR

Gratulerer med dagen,

. OS BYGG OG EIGEDOM AS

50-ARS JUBILEUM

OBE AS som har sitt utspring i Os Tomtesel-
skap AS hatt 50-arsjubileum i 2016. Stiftel-
sesdatoen var 20. september 1966 og dette
ble markert etter sommerferien i 2016.

| forbindelse med jubileet ble det laget en
historisk film i egen regi av Ruth Bjere og
filmen viser omradene OBE AS har utviklet
gjennom sin 50 ar lange historie.

OBE AS gnsket a gi noe tilbake til innbyg-
gerne i Os kommune og her fikk alle idretts-
lag i kommunen en hjertestarter i gave fra
selskapet. Denne gaven satte alle mottaker-
ne stor pris pa.

Det ble avholdt en stor jubileumsmiddag i
Oseana 10. november der en prgvde & sam-
le medspillere over 50 ar som har vert med a
legge grunnlaget og utviklet OBE AS til det

selskapet det er i dag. Tre tidligere Ordfare-
re var til stede sammen med dagens Ord-
ferer og varaordferer, samt tidligere styre-
ledere. Videre var dagens Formannskap og
styre til stede, samt viktige medspillere fra
selskapets starti 1966 og frem til dags dato.
| anledningen ble det ogsa fremfart en egen
OBE sang som Tilslgrte bondepiker urfrem-
forte i lopet av kvelden, og spesialskrevet
standup for OBE AS av Thomas Helgesen.

Markeringen fremstar som en flott og
minnerik kveld for alle de inviterte.

| forbindelse med jubileet og jubileumsfei-
ringen fikk ogsa OBE AS mange fine avis-
artikler og presseoppslag gjennom Os og
Fusaposten samt Midtsiden.
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Enreise | tid
1060, - 2010

Denne filmen ble laget til OBEAS 50-ars jubileum og viser omrddene OBE AS har utviklet giennom sin 50 é&r lange historie.

Filmen kan sees pd& obeas.no

Styreformann Berge Lunde (tv) sammen med adm. dir for Os Bygg og Eigedom AS, Ottar Randa pd jubileumsfest i

Oseana.
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N FORUTSIGBAR OG SOLID EIER

OBE AS trenger en solid og forutsigbar eier, og forutsigbarhet for sine langsiktige
investeringer og strategiske tomtekjap.

Kursen ma ligge fast uavhengig av politisk styring.

Os, 19.juni 2017
Ottar Randa
Adm. dir.
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