PROTOKOLL

Dato og klokkeslett: 08. november kl. ki 19.00

Sted: Grendehuset

ble det avholdt ekstraordinaer generalforsamling i Bertramjordet Borettslag
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2. Sak 2. Forslag fra 27 beboere - finansiering av pabygg

Etter borettslagsloven § 7-5 kan beboere be om ekstraordinaer generalforsamling for a fa saker til
avstemning. Styret er da forpliktet til 3 kalle inn og avholde generalforsamling.

«§ 7-5.Ekstraordinaer generalforsamling

(1) Ekstraordinaer generalforsamling skal haldast ndr styret finn det ngdvendig, eller néar revisor eller
minst to andelseigarar som til saman har minst ein tiandedel av r@ystene, krev det og samtidig seier
kva saker dei gnskjer skal takast opp» (Borettslagsloven, 2003, §7-5)

Styret har mottatt gnske fra 27 andelseiere om ny generalforsamling vedrgrende finansiering av
pabygg, se vedlegg 2.

Bakgrunnen for gnske om ny generalforsamling er:

- At forutsetningen om 2/3 flertall for opptak av lan til pabygg viste seg a veere feil
- At opptakten til forrige generalforsamling var preget av misinformasjon og aksjon for a villede
beboerne.

Se vedlegg 2

Hvorfor la vi til grunn feil stemmekrav?

Pa generalforsamlingen 25. august ble det stemt over om man skal finansiere pabygg pa rekkehus
giennom & ta opp 1dn med sikkerhet i borettslagets boligmasse (verdien pa hele borettslaget). Ldnet
ville kun belastes de som far pabygg og ikke ha noen betydning for andre beboeres utgifter eller
fellesgjeld.

| forste runde med stemmegivning fikk forslaget 58 stemmer for og 34 stemmer mot (64 prosent
flertall). I andre runde var det 48 stemmer for og 34 stemmer mot (58 prosent flertall), da flere hadde
gatt mellom den fgrste og den andre avstemningen. Det var alts et klart flertall for forslaget ved
begge avstemningene.

| generalforsmalingen ble det imidlertid til grunn at forslaget trengte 2/3 flertall (67 prosent). Grunnen
til at vi la til grunn krav om 2/3 flertall var at vi antok at banken ville stille krav om & fa sikkerhet foran
beboernes innskuddskapital.



Jamfar borettslagsloven:
§ 8-9-4.Vedtak som krev samtykke fra generalforsamlinga

Styret kan ikkje utan at generalforsamlinga har gitt samtykke med minst to tredjedels fleirtal,
gjere vedtak om d ta opp Ian som skal sikrast med pant med prioritet framfor innskota.

Beboernes innskuddskapital er innskuddene beboerne gikk inn med da borettslaget ble opprettet. En
slags startkapital som borettslaget lante av de som flyttet inn. Disse innskuddene utgjgr rundt 25
millioner kroner.

Etter generalforsamlingen tok vi kontakt med banken (OBOS banken som vi har |an i) og forhgrte oss
om det fantes andre muligheter for a finansiere pabygg. Banken opplyser da om at de ikke vil stille krav
om a fa sikkerhet foran beboernes innskuddskapital. Det er kun dersom det spkes om lan som
overstiger 50 prosent av verdien pa borettslaget at banken stiller krav om sikkerhet foran

innskuddene.

Dersom banken ikke krever sikkerhet foran innskuddene i borettslaget, sa kreves kun vanlig flertall for G
ta opp et slikt Ian. Jurister i USBL og var forretningsfarer i USBL bekrefter dette.

Lanet til pabygg vil veere rundt 5 prosent av verdien pa borettslaget
Etter rehabiliteringen (i 2024) vil borettslagets felles lan utgjgre i underkant av 30 prosent av verdien i
borettslaget (se figur). Vi fikk oppgitt av banken at borettslaget er verdsatt til 615 millioner kroner.

Figuren under viser verdien pa borettslaget (gra sgyler), lan til rehabilitering (bla sgyler) og 1an til
pabygg (oransje sgyler). Linjene viser hvor stor andel ldnene utgjgr av verdien pa borettslaget. Lanene
til pabygg, som skal fordeles pa de som far dette, utgjgr 5 prosent av verdien (regnet ut fra om 20
rekkehus bygger ut). Hvis det blir faerre enn 20 som bygger ut vil Ianet utgjgre tilsvarende mindre.



Lan og beldningsgrad etter rehabilitering og pabygg rekkehus
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Det er igjen viktig @ understreke at det er kun de som far pabygg som far dette som en ekstra gjeld pa
sin bolig.

Laneopptak til pabygg

Selv etter rehabiliteringen av blokker og rekkehus, vil borettslaget ha god sikkerhet i boligmassen for &
oppnad Ian pa de mest gunstige betingelsene bankene tilbyr.

Ved at borettslaget benytter sin mulighet for & ta opp lan pa gunstige vilkar, vil alle andelseiere som
selv mener at de har pkonomi til & baere de gkte méanedlige kostnadene med p&bygg, kunne bli med.

Bare de som bygger pa far ekstra utgifter

Andelseieren som bygger ut skrive en kontrakt med borettslaget hvor den ekstra fellesgjelden blir lagt
til gvrig fellesgjeld for denne boligen. Nedbetaling av gjelden gjgres da gjennom fellesutgiftene til de
som far pabygg og betales hver maned. Ubetalte fellesutgifter vil kunne fgre til at boligen ma selges,
enten frivillig eller etter palegg.

Vart er sikret mot tap pa grunn av manglende innbetaling av fellesutgifter gjennom Stiftelsen
Borettslagenes Sikringsfond. Alle USBL's borettslag er tilknyttet denne ordningen. Dette innebaerer at
risikoen for borettslaget er liten med hensyn til 3 legge ekstra fellesgjeld til enkelte boliger (se ogsa
narmere beskrivelse sikringsordning pa s.

Det er imidlertid viktig for de enkelte andelseierne & vurdere om de har rad til & betjene den ekstra
utgiften et pabygg innebaerer.

At borettslaget tar opp lan og tillegger fellesgjelden til de som far nytte av investeringen er ikke
uvanlig. For eksempel ved bygging av nye balkonger, felles utbygging av loft, bygging av garasjer eller
lignende.



De som gnsker kan betale ned gjelden helt eller delvis nar de gnsker
De andelseierne som gnsker det kan Igse inn fellesgjelden sin i etterkant hvis de gnsker det. Dette

gjeres giennom den sakalte IN-ordningen (Individuell Nedbetaling).

@kte fellesutgifter pa grunn av stgrre areal

Pa forrige generalforsamling ble det stilt spgrsmal om fordeling av fellesutgifter nar boliger far stgrre
areal. Det er anbefalt av USBL at de som far gkt areal betaler et paslag som dekker de gkte utgiftene
pabyggene medfgrer for borettslaget. Det er ogsa slik de gjgr det i Hallagerbakken-, Gamlelinja
borettslag.

Dette er en forelgpig utregning. Endelig belgp ma beregnes etter ferdigstilling.

Dette er utgiftene som endrer seg nar borettslaget far stgrre boligmasse og hgyere verdi:

Boligforsikring

Forsikring mot manglende innbetaling av fellesutgifter
Fiernvarme (hvis inkludert i fellesutgifter)

Kommunale utgifter

Vedlikehold

Gos W e

For hvert av disse punkter har vi gatt igjennom hva det vil si for borettslaget som helhet hvis omtrent
20 rekkehus velger a bygge ut (oppsummert i tabell lengre ned).

Boligforsikring

Var boligforsikring kostet (i 2021) 641.546 kroner per ar. Det svarer til 36 kroner per m2BRA. En
utbygging pa 42 m? (58 m? BRA) blir da omtrent 2.116 kroner dyrere & forsikre per ar. Dette svarer til
ca. 176 kroner per maned i ekstra utgifter for hvert rekkehus som bygges ut.

Forsikring mot manglende innbetaling av fellesutgifter



Pa nettsidene presenterer Borettslagenes Sikringsordning AS (SBS) seg slik:

Hva er sikringsordning?

| borettslag som er forsikret i Borettslagenes Sikringsordning AS (SBS) slipper andelseierne a bli
ansvarlig for naboens manglende betaling av felleskostnader. Dersom en andelseier ikke
betaler felleskostnadene, ma boligen selges. SBS dekker de uteblitte felleskostnadene som
borettslaget ikke far dekket via saleet.

Innbetalingen til denne forsikringen er bestemt av omsetningen i borettslaget og fglger omtrent en
promille av inntektene per ar. | 2021 betalte vi 11.854 kroner for denne sikringsordningen.

Etter rehabiliteringen dette vil stige til omtrent kr. 14.000 fra 2023 og fremover pa grunn av at vare
hgyere lan medfgrer en hgyere kontantstrgm. Ett rekkehus med ekstrautgifter pa ca. 6.000 kroner
(betaling for lanet til pabygget) vil da medfgre en stigning pa 6 kroner i forsikringspremie per ar. |
praksis vil dette ikke ha noen betydning for borettslaget som helhet.

OBS: denne forsikringen har fast premie. Det vil si, selv hvis man skulle fa bruk for & ta utbetaling fra
SBS, er det ingen endring i manedsbelgpet (dette er sjekket og bekreftet av Borettslagenes
sikringsordning - NBBL). Det er i tillegg sveert usannsynlig a skulle fa bruk for denne, da borettslagets

krav blir betalt fgrst ved tvangssalg.

Varme

I'lgpet av 2023 installerer vi individuell maling og betaling av varmtvann og fjernvarme og dette
kommer antakelig pa plass samtidig eller fgr pabyggene er klare til & tas i bruk. Oppvarming av en
stgrre bolig vil da falle pa den enkelte rekkehuseier.

Kommunale avgifter

Det er to ulike kommunale avgifter som borettslaget er ansvarlig for & betale. Den ene er
renovasjonsavgiften. Den er ikke avhengig av stgrrelsen pa boligene, men bare av stgrrelsen pa
spppelcontainerne og hvor ofte de tgmmes.

Den andre avgiften er vann- og avigpsavgiften. Den henger direkte sammen med antall kvadratmeter
bolig. Avgiften i ar (2022) er pa 421.334 kroner og det er varslet en stigning pa ca. 16%. Det vil si, neste
ar vil utgiften (uten pabygging) veere pd ca. 490.000 kroner. Det svarer til omtrent 32 kroner per m?
BOA per ar, eller omtrent 111 kroner per méaned for 42 m? pdbygg.



Vedlikehold

Dette punktet er noe vanskeligere a beregne. En vesentlig grunn til at vi rehabiliterer borettslaget na er

jo & senke fremtidige utgifter til vedlikehold. Det er dermed vanskelig & ansla hvor store utgifter det vil
veere knyttet til fremtidig vedlikehold pa de ekstra utvendige kvadratmeterne. Vi har derfor beregnet

pris for ekstra vinduer og vegareal ut fra dagens priser pa ca. 70 000. Dette blir da 166 kroner per
maned over 35 ar. Denne avgiften indeksreguleres over tid for & speile prisvekst.

Som det kommer frem av oversikten under blir det omtrent 450 kroner dyrere per maned i
fellesutgifter for de som gnsker a bygge ut. Dette belppet reguleres i takt med prisvekst, slik som de

vanlige fellesutgiftene.

Oppsummering/utregning av paslag for gkt areal

Utvendig Tillegg etter
areal Boareal Arlig utgift Per maned pabygg

Forsikring 17581 m2 kr 641546 kr 53462

Per m2 kr 36

Pabygg 58 m2 kr 0 2116 kr 176
Kommunale avgifter

vann og avigp 15461 m2 | kr 490000| kr 40833

Per m2 kr 32

Pabygg 42 m2 | kr 1331 kr 1401
Vedlikehold ekstra areal dagens pris

70 000 kroner nedbetalt over 35 ar Kr 2000 kr 167
SUM kr 454
Innkreving

Det er planlagt at dette kreves inn som en et manedlig paslag utover de vanlige fellesutgiftene og

utgiftene til ekstra lan.




I henhold til tilbud fra entreprengr vil utgiftene for et pabygg ligge i starrelsesorden 1,3 - 1,9
MNOK, avhengig av om vedkommende bestiller ferdig innredet loftetasje eller ikke. | tillegg til
byggekostnadene, ma andelseieren dekke en andel til prosjektering. Dette belgpet er satt til NOK
50 000 per enhet. Lanet som det er aktuelt a ta opp vi derfor ligge mellom 20 og 40 millioner. Lanet vil
ha sikkerhet andelseiere som benytter ordningen og vil ligge mellom 10 og 40 millioner.

Forslag til vedtak:

1) Bertramjordet borettslag tilbyr andelseiere som @nsker @ bygge pd en ekstra etasje i tilknytning
til den pagdende rehabilitering av rekkehusene, d oppta Ian med sikkerhet i borettslagets
samlede eiendomsmasse. Ldnebelgpet legges til fellesgjelden for de som benytter seg av
tilbudet.

2) De andelseierne det gjelder ma underskrive kontrakt med borettslaget som betyr at
borettslagets sikkerhet er tilsvarende sikkerheten for innbetaling av gvrige fellesutgifter.

3) Itillegg til gkte fellesutgifter som faglge av Idn (1) vil andelseierne som fér gkt areal i boligen fd
et pdslag pd husleia som utligner gkte kostnader for borettslaget grunnet gkt verdi og areal i
borettslaget.

4) Det totale Idnebelgpet reguleres i forhold hvor mange andelseiere som benytter ordningen og
vil ligge mellom 10 og 40 millioner.
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Sak 3 Sak innmeldt av beboer ved generalforsamling 15.06 (Frode Skoglund, B33),
protokollfgrt at saken skulle tas ved neste generalforsamling

Styret har til nd praktisert at garasjeportapnerne programmeres til de garasjene som man har plass i.
Det innebaerer at praksis har veert at dpneren ikke har veaert programmert for a kjgre ned pa nedre tun
med mindre man hadde parkeringsplass der eller bodde der. Dette for & hindre ungdig kjgring
gjennom borettslaget. Vi etablerte dette etter en periode der enkelte heller kjgrte gjennom
borettslaget og opp i garasjen under 65/66 fra parkeringsplassen pa nedre tun, enn gjennom de tre
garasjeportene.

Forslaget fra beboer er at man skal kunne be om a fa tilgang til 3 kjgre ned pa nedre tun, selv om man
bor pa andre tun.

Styret stiller seg bak dette og praktiserer dette allerede etter at vi ble klar over at det slo litt urimelig ut
for enkelte.

Forslag til vedtak:
Beboere pd andre tun enn nedre tun kan be om at portdpner gir tilgang fra garasje under 65/66 til

parkeringsplass pa nedre tun.

Vedtak:
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