PROTOKOLL

Dato og klokkeslett: kl. 8. desember k!l 19:00

Sted: Grendehuset

ble det avholdt ekstraordinzer generalforsamiing i Bertramjordet Borettslag

1. KONSTITUERING

1.1 Valg av meteleder

Som mateleder ble valgt: du’] G K 6;);—5 e/amc?

1.2 Valg av sekretaer

R
Som sekreteer ble valgt: é,ma (( . Buc a‘;cf-r’LLﬂ

1.3  Valg av 1 seksjonseier til & undertegne protokollen sammen med motelederen

Valgtble: Jar5ten, JIA:'H’(,

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter

30 representerte alle seksjoner q 1' metenclt
K 'fuJ-l teldcker.

1.5  Godkjenning av innkalling

Vedtak: Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak: Godkjent



2. Kostnader tilknyttet utbygging av rekkehus

2. Kostnader tilknyttet utbygging av rekkehus
Innledning — bakgrunnen for mgtet
Vedtak om fullmakt til styret for behandling av seknader om utbygging av rekkehus

Det ble avholdt ekstraordinaer generalforsamling 30.03.2022, hvor det ble vedtatt finansiering av
videre rehabilitering av rekkehusene, kontraktsforhandlinger med DVS Entreprengr, og overordnet

utbyggingsplan for rekkehusene. Herunder ble det vedtatt:

«Styret gis fullmakt til 6 godkjenne fremtidige spknader fra andelseiere sé lenge disse er i samsvar
med utbyggingsplanen, prosedyrer i utbyggingsplanen og gjeldende requleringsplan. Seknad om
dispensasjon fra gjeldende utbyggingsplan skal fortsatt behandles av drsmgtet og krever 2/3
flertall.»

Forslag om finansiering av utbygging via borettslaget

Styret kalte deretter inn til ekstraordinzer generalforsamling 25.08.2022, hvor det ble redegjort for
finansieringsalternativer for utbygging av rekkehusene. Fglgende 13 til behandling:

1) Bertramjordet borettslag tilbyr andelseiere som gnsker G bygge pd en ekstra etasje i
tilknytning til den pdgdende rehabilitering av rekkehusene, G oppta Idn 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 avrige fellesutgifter.

3) Det totale ldnebelapet reguleres i forhold til den endelige fremforhandlede priser og hvor
mange andelseiere som benytter ordningen.

Det var i innkallingen til mg@tet inntatt fgigende setning i parentes «Krever 2/3 flertall nér Idnet har
pant for innskuddene — brl. § 8-9».

| voteringen stemte 48 andelseiere for, og 34 stemte mot. P4 bakgrunn av antakelsen om at
banken ville kreve sikkerhet med pant med prioritet foran innskuddene, er det protokollert at

forslaget ikke ble godkjent.



Krav om ekstraordinaer generalforsamling for ny behandling av spersmdl om finansiering

Det viste seg i ettertid at banken ikke krevde pant foran innskuddene, og med bakgrunn i dette
sendte 27 andelseiere inn krav om ny behandling av saken, hvor fglgende var krevd behandlet:

@nske om ny generalforsamling vedrgrende Idn i borettslaget for utbygging.

- Man har kommet frem til at det ikke er behov for mer enn vanlig flertall

- At opptakten til siste generalforsamling var preget av misinformasjon og aksjon for
villede folk

- Til tross for stort flertall som hadde veert tilstrekkelig om ikke mgteleder hadde bommet pé
forutsetningene

Saken ble tatt opp til behandling i ekstraordinaer generalforsamling 8. november 2022. | forkant av
m@tet mottok styret flere henvendelser fra andelseiere, som blant annet stilte spgrsmal til
lovligheten av eventuelt vedtak. Kort tid fgr mgtet skulle avholdes mottok styret ogsa ny
tilbakemelding fra Usbl Advokatkontor, som viste til usikkerhet rundt flertallskrav tilknyttet
laneopptak.

Pa bakgrunn av henvendelsene fra beboere og tilbakemelding fra Usbl, foreslo styret & utsette
saken til problemstillingene var naermere belyst. Utsettelsesforslaget ble vedtatt av

generalforsamlingen.

Styret vedtok deretter & engasjere Advokatfirmaet Hoel Wollbraten AS for a gjgre en helhetlig
vurdering av samtlige forhold i tilknytning til utbyggingssaken. Vurderingen fglger vedlagt
innkallingen, og det redegjgres for hva som fremgar av vurderingen i det fglgende.

Forslag til vedtak som var fremmet i ekstraordinzer generalforsamling 08.11.2022 skal behandles
pa nytt, da dette ikke forelgpig er votert over som sédan.

Parallelt med styrets arbeid med innkalling til ny ekstraordinaer generalforsamling er det fremmet
krav fra 32 andre andelseiere ved advokat Gro Schjetne. Brevet fglger vedlagt innkallingen. | korte
trekk fremgar det her fglgende:

Det kreves derfor at styret innkaller til ekstraordinaer generalforsamling hvor det pd nytt stemmes
over om styret skal ha fullmakt til G samtykke til byggesgknader som ligger innenfor
reguleringsplanen. Det ma presiseres at den enkelte andelseier selv md finansiere en slik
utbygging, og at det ikke gis fullmakt til styret i borettslaget om at de kan samtykke til at det kan
tas opp Ian med pant i borettslagets bygningsmasse.



Habilitetsregler

Det ble i forkant av ekstraordinaer generalforsamling 08.11.2022 stilt spgrsmal til habilitet i styret,
og om styremedlemmer som eier rekkehus kunne delta i behandlingen av saken.

Det folger av borettslagsloven § 8-14 at styremedlemmer ikke kan vaere med i behandlingen eller
avgjerelser av noe spgrsmal som styremediemmet selv eller nzerstdende har en klar personlig eller
gkonomisk szerinteresse i. Dette vil for eksempel veere i tilfellet avtale mellom laget og
styremedlem som naeringsdrivende. At styremedlemmer kan ha fordeler av et vedtak pa samme
mate som andre andelseiere, vil normalt ikke medfgre inhabilitet.

Bestemmelsen om habilitet gjelder behandling av saker i styret. Nar det gjelder behandling av
saker i generalforsamlingen, star hvert enkelt styremedlem fritt til 4 votere p3 lik linje som alle

andre andelseiere.

Vedtak om utbygging av rekkehus

Det vises til vurderingen fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten punkt 3, hvor det gjgres rede for
styrets myndighet til 4 fatte vedtak og begrensninger i denne, og naermere i punkt 3.3 om krav om
samtykke fra generalforsamlingen i spgrsmal om endring av bygg eller grunn.

Det ble i ekstraordinaer generalforsamling 30.03.2022 vedtatt at styret skulle gis fullmakt til 3
behandle og godkjenne sgknader om utbygging av rekkehus, sa lenge disse er i samsvar med
utbyggingsplanen, prosedyrer i utbyggingsplanen og gjeldende reguleringsplan.

Det er i vurderingen konkludert med at det ikke kan vaere tvil om at generalforsamlingen har
samtykket til utbygging av rekkehusene, forutsatt samsvar med utbyggingsplan, prosedyrer i
utbyggingsplan og gjeldende reguleringsplan.

Flertallskrav for laneopptak

Usikkerheten og uenigheten som har oppstatt i borettslaget etter vedtak om utbygging av
rekkehusene i ekstraordinaer generalforsamling 30.03.2022, dreier seg i f@rste rekke om

finansiering av utbyggingen.

Det er i flere omganger gjort kalkulasjoner pa hva utbyggingen av raloftene vil koste, utover
utbedring av takene som er knyttet til vedlikehold. Kostnadene for arbeidene som knytter seg til
utbyggingen viste seg til slutt a bli langt stgrre enn f@rst estimert. Det ble derfor vurdert ulike

muligheter for finansiering.



Myndighet og flertaliskrav for laneopptak i borettslaget er dreftet under punkt 3.4 0g 3.5
vurderingen fra Advokatfirmaet Hoel Wolibraten.

| utgangspunktet er det klart at styret har myndighet til & ta opp I&n uten samtykke fra
generalforsamlingen. P4 samme mate kan generalforsamlingen med simpelt flertall — minst 50 % -

vedta laneopptak.

Det kreves imidlertid 2/3 flertall i generalforsamlingen dersom pant skal sikres med prioritet foran

innskuddene.

Laneopptaket som ble foreslatt i ekstraordinzer generalforsamling 25.08.2022 og igjen 08.11.2022,
er ikke krevd sikret ved pant med prioritet foran innskuddene, og utgangspunktet er derfor at
dette kan vedtas av styret eller generalforsamlingen med simpelt flertall.

Tiltaket som skal finansieres kan imidlertid medfgre et krav om 2/3 flertall. | dette tilfellet foreslas
det at borettslaget skal stille bygningsmassen som sikkerhet for enkelte andelseieres
finansieringsbehov for utbygging av loft. Etter vurderingen fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten vil
en slik ordning klart vaere utover vanlig forvaltning, og derfor kreve kvalifisert flertall.

Generalforsamlingen har med andre ord full anledning til & fatte vedtak om finansiering for
loftsutbyggere med sikkerhet i bygningsmassen, men vedtak m3 fattes med kvalifisert — 2/3 —

flertall.

Finansiering av utbygging ved felles laneopptak

Det er, som det fremgar over, fullt mulig a ta opp |an med sikkerhet i bygningsmassen, tilsvarende
forslaget som ligger til behandling (etter utsettelse i ekstraordinaer generalforsamlingen
08.11.2022).

Det ble i innkallingen til ekstraordinaer generalforsamling 08.11.2022 trukket frem at det til tross
for laneopptak med sikkerhet i felles bygningsmasse «kun de som far pabygg som far dette som en
ekstra gjeld pa sin bolig». Det vises til at «borettslaget (ved a) benytter sin mulighet for & ta opp
Ian pa gunstige vilkar, vil alle andelseiere som selv mener at de har gkonomi til 4 baere de gkte
manedlige kostnadene med pabygg, kunne fa mulighet til 4 bygge p&. Uten denne muligheten vil
det veere vanskelig for mange a kunne fa realisert pabygg. Dette er fordi ett enkelt rekkehus, i den
stand rekkehusene er nd, fgr rehabilitering og med fellesgjeld fra oppussingen av blokkene, ikke vil
ha hgy nok verdi i boligen til 3 oppna lan til gunstige betingelser, eller innenfor rammen av
egenkapital som bankene setter. Dette er uavhengig av evnen til & betjene utgiftene. | tillegg
oppgir entreprengr at de vil legge til et pristillegg om de méa innga avtale med hver beboer om
fakturering og betaling av pabyggene.»

| fremstillingen fra kravstillerne som ikke gnsker finansiering ved felles Ianeopptak argumenteres
det for at det «ikke er forsvarlig med tanke pa de gkonomiske tidene vi n3 gar inn i, at borettslaget



skal ta opp et stort 1an som bare kommer noen f& andelseiere til gode.» Det vises videre til at
«dersom borettslaget senere skulle ha behov for Ian til vedlikehold eller annet kan dette |anes
pavirke bade muligheten til a fa ytterligere 1an, samt hvilke ldnevilkar man eventuelt vil f3.»

I vurderingen fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten redegjgres det for dette i punkt 3.4, og
anbefales at den enkelte eier, som selv skal bygge ut, finansierer egen utbygging.

Fordeling av kostnader

Nar bygningsmassen utvides, eller endres slik at boarealet gkes, vil det medfgre pkte kostnader for
borettslaget. Styret har tidligere redegjort for dekning av disse gkte kostnadene ved et tillegg til
gvrige felleskostnader. Alternativet til et tillegg til felleskostnadene, er & endre fordelingsngkkelen,
slik at de som bygger ut loftet far en stgrre andel av felleskostnadene enn det de har opprinnelig.

Beregning av hva et eventuelt tillegg vil vaere pa ble gjort grundig rede for i innkallingen til
ekstraordinzer generalforsamling 08.11.2022. Kostnadene som antas endret i forbindelse med
utbygging er her boligforsikring, forsikring mot manglende innbetaling av fellesutgifter, fiernvarme
(hvis inkludert i fellesutgifter), kommunale avgifter og vedlikehold.

Etter beregningen vil et tillegg vaere som fpliger:

Oppsummering/utregning av paslag for gkt areal

Utvendig Tilleggetter
areal Boareal Adig utgift  Per maned pabygg

Forsikring 17581 m2 kr 641546 | kr 53 462
Perm?2 kr 36
Pabygg 58 m2 kr 2116 kr 176
Kommunale avgifter
vann og avigp 15461 m2| kr 490 000 | kr 40833
Perm2 kr 32
Pabygg 42m2| kr 1331 kr 111
Vedlikehold ekstra
areal dagens pris
70 000 kroner
nedbetalt over35 ar Kr 2000 kr 167
SUM kr 454

Fordeling av kostnader etter utbygging er videre vurdert i punkt 4.1 og 4.2 i vurderingen frfa
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten.



Det fremgar her at det er en del utfordringer tilknyttet slike tillegg, og primaert gjelder dette
vedlikeholdskostnader. En forutsetning for at man skal benytte et tillegg bor derfor vaere at
vedlikeholdsansvaret knyttet til utbyggingen legges hos den enkelte andelseier.

Anbefalingen fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten er at man gker fordelingsngkkelen for de
leiligheter som bygger ut, og at man beholder borettslagslovens og vedtektenes ordinare
fordeling av vedlikeholdsansvar mellom borettslaget og andelseier.

Forslag til fordelingsngkkel og endringer i denne som fglge av utbygging, vil sendes ut som
tillegg til innkallingen sa snart dette er klart.

De to forslagene som er krevd behandlet gjelder det samme, finansiering av utbygging. Dersom
forslaget om finansiering ved Idneopptak via borettslaget falle, vil konsekvensen av dette vaere at
finansiering av utbygging gj@res av den enkelte andelseier som velger & bygge ut. Det er etter dette
naturlig a votere over om finansieringen skal gjgres ved felles Idneopptak.

Forslaget er i trad med ordlyden i forslag til vedtak som ble utsatt i ekstraordinzer
generalforsamling 08.11.2022.

1) Finansiering
Bertramjordet borettslag tilbyr andelseiere som gnsker G bygge pé en ekstra etasje i
tilknytning til den pdgdende rehabiliteringen av rekkehusene, G oppta IGn med sikkerhet i
borettslagets samlede eiendomsmasse. Lanebelgpet legges til fellesgjelden for de som

benytter seg av tilbudet.

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

Det totale Idnebelgpet reguleres i forhold til hvor mange andelseiere som benytter
ordningen og vil ligge mellom 10 og 40 millioner.

Vedtak: 3(‘( $ renckx —fo(', b FromAc mot.
Toclag ek faut

2) Dekning av fremtidige felleskostnader
Ved utbygging av andeler skal fordelingsngkkelen endres basert pd nytt boareal.
Selve utregningsmetoden fastsettes av styret med bistand fra ekstern part. Prinsippet
for ny fordelingsngkkel er at denne skal basere seg pd eksisterende ngkkel, slik at nye
utbygde andeler far en fordeling av kostnader og gjeld tilsvarende andeler med lik

stgrrelse da fordelingsngkkelen ble laget.

Vedtak: + 3 § feacte <fo, S Sterde  wmot. 4'( E)chr\k)
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