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2. Overordnet utbyggingsplan for rekkehusene

Planforslaget om blant annet mulighet for utbygging av rekkehusene ble ferdig behandlet i Oslo
kommune 22. mars 2023 og underrettet borettslaget i brev av 20. april 2023.

Innholdet i forslaget er kjent og har vaert presentert i beboermgter og i andre fora. Det har ogsa
siden hgringsrunden i juni 2020 veert tilgjengelig under «saksinnsyn» hos PBE.

Med utgangspunkt i planforslaget er det utarbeidet forslag til en overordnet utbyggingsplan for
rekkehusene i borettslaget. Forslaget fglger planforslaget.

Vanlig prosedyre hvis en andelseier gnsker a utvide boligen sin, er at vedkommende fgrst sender en
sgknad til styret, som deretter legger sgknaden frem for generalforsamlingen. Godkjenning krever
2/3 flertall. Pa dette grunnlag kan andelseieren sende sgknaden videre til Plan- og bygningsetaten.

Ved a godkjenne en overordnet utbyggingsplan, med planforslagets juridisk bindende tegninger som
grunnlag, kan generalforsamlingen delegere til styret a godkjenne slike sgknader i fremtiden, noe
som ogsa ble gjort i ekstraordinaer generalforsamling 30.03.2022. Det ma alltid vaere en forutsetning
at sgknaden ligger innenfor de rammene som utbyggingsplanen setter.

Det da forelgpige forslaget til overordnet utbyggingsplan for rekkehusene ble tatt til orientering i
ekstraordinaer generalforsamling 30. mars 2022. Endelig overordnet utbyggingsplan for rekkehusene
er per dags dato ikke vedtatt i borettslaget. Anbefaling fra Advokatfirmaet Hoel Wollbraten AS er a
forankre overordnet utbyggingsplan for rekkehusene med 2/3 flertall (kvalifisert flertall) i
generalforsamlingen. Se vedlagte notat som ogsa dekker noen andre spgrsmal relevante for
beboermgtet som ble holdt 18. oktober 2023.

Styrets forslag til vedtak (separat votering):

a) Det vedlagte forslaget til overordnet utbyggingsplan for rekkehusene i Bertramjordet
borettslag godkjennes.

b) Pabygg, herunder pdafalgende sgknad om bruksendring (innredet loft), for de fem
rekkehusene (Bertramjordet 14, 29, 38, 50 og 59) som har sgkt Plan- og bygningsetaten om a
utvide boligen sin i overensstemmelse med planforslagets juridisk bindende tegninger
godkjennes.


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201902185&wfl=N&Dateparam=03/17/2022&sti=

c) Styret gis fullmakt til G godkjenne fremtidige sgknader fra andelseiere s@ lenge disse er i
samsvar med utbyggingsplanen. Sgknader om dispensasjoner fra gjelde utbyggingsplan skal
fortsatt behandles av drsmgtet og krever 2/3 flertall.

Vedlegg:

Forslag til overordnet utbyggingsplan for pabygg og tilbygg rekkehus
Notat fra Advokatfirmaet Hoel Wollbrathen AS av 1. september 2023



[ Eget oppmete

] Fullmakt
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Eier kan, i henhold til selskapets vedtekter, mgte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes,
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Utbygging av rekkehus i Bertramjordet borettslag
Retningslinjer og veileder for pabygg og tilbygg
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1. Innledning

Pa borettslagets ordinaere generalforsamling i 2022 ble det vedtatt at det skulle utarbeides en samlet
plan som viste utbyggingsmulighetene for Bertramjordet borettslag og en medfglgende veileder for
fremtidig utbygging. Denne skal avklare rammeforutsetninger, samt plikter og ansvar for den som
bygger ut og borettslaget. Veilederen skal ogsa sikre at utbygginger far god kvalitet pa utfgrelse.

Veilederen baserer seg pa gjeldende regelverk. | den enkelte byggesak blir det ansvarlig
prosjekterendes oppgave a undersgke hvorvidt rammeforutsetninger kan ha blitt endret, og a sette
seg inn i gjeldende regelverk.

Ny reguleringsplan vedrgrende borettslaget er godkjent i Oslo kommune 22. mars 2023. Denne
legger de overordnede f@gringene for mulighetene for pabygg og tilbygg.

2. Prinsipper for utbygging

Utbyggingsplanen inneholder to prinsipielle utvidelsesvarianter.

— Pdbygg loftetasje
— Tilbygg

Pa plankartet fra Plan- og bygningsetaten, er det for hver enkelt rekkehusleilighet angitt hvilken
utbygging som kan gjgres.

Juridisk bindende tegninger

Det er juridisk bindende tegninger for pabygg og tilbygg som fglger reguleringsplanen. Disse vil ligge
til grunn for hvilke muligheter de ulike rekkehustypene har for utbygging. Eventuelle avvik fra disse
ma spkes spesielt om til Plan- og bygningsetaten.

3. Prosedyre ved sgknad om pabygg og tilbygg

Informasjon om gangen i en byggesgknad finnes her:
www.plan-og-bygningsetaten.oslo.kommune.no og pa hjemmesiden til Direktoratet for byggkvalitet
(DIBK) www.dibk.no.

Send komplett sgknad til styret. Spknad skal godkjennes i generalforsamling dersom styret ikke er
gitt myndighet ved delegasjonsvedtak fra generalforsamlingen. Det ma paregnes rimelig tid til 3
behandle spknaden, og tiltaket kan settes i gang kun nar sgknaden er godkjent.

Dokumentasjon skal vaere den samme som senere leveres til kommunen. Kvittering for nabovarsel
legges ved. Egenerklzering, som finnes sist i denne veilederen, skal leveres underskrevet sammen
med sgknaden. Ved signering av egenerklaeringen godkjenner andelseieren a ha forstatt og akseptert
innhold i denne utbyggingsplanen.

Dersom dokumentasjonen, saerlig tegningsvedleggene, er mangelfull vil sgknaden bli avslatt og
behandlingen bli utsatt til komplett dokumentasjon foreligger.



Andelseier (som byggherre og tiltakshaver) er hovedansvarlig for byggetiltaket og skal selv fremskaffe
og besgrge npgdvendig underlag til ssknaden om tiltaket overfor Oslo kommune, Plan og
bygningsetaten. Engasjer arkitekt til 8 utarbeide spknad med ngdvendige tegningsvedlegg.

Dersom sgknaden blir godkjent. Lever nabovarsel til bergrte naboer og gjenboere internt i
borettslaget. «Bergrte» naboer som skal varsles er leiligheter vegg i vegg og gjenboere pa en eller
begge sider avhengig av utbygging. Naboer skal kvittere for mottatt nabovarsel, ikke samtykke eller
kommentere pa stedet. Eventuelle merknader skal sendes skriftlig til styret innen 14 dager etter at
nabovarsel er mottatt. Mal for nabovarsel.

Ansvarsforholdet mellom andelseier og borettslaget ivaretas av signert egenerklaering.

4. Sgknadsprosess til kommunen

Spknad til kommunen kan sendes etter at borettslaget har godkjent utbyggingen i generalforsamling
eller ved delegasjonsvedtak til styret om dette er gitt.

Det vises til Plan- og bygningsetatens hjemmeside og kundetorg for informasjon om kommunens
krav til sgknadsmateriale.

Avklar med Plan- og bygningsetaten om det for et konkret prosjekt er ngdvendig med nabovarsel av
naboer i lovens forstand (nabotomter: skolen, tilstgtende borettslag, kommunen etc). Disse naboer
vil i mange tilfeller ikke vaere bergrt av utbygginger inne i Bertramjordet borettslag.

Alle utbyggingsplaner skal vaere i henhold til plankart fra Plan- og bygningsetaten og tilhgrende
juridiske tegninger. Ved avvik fra plankartet krever Plan- og bygningsetaten spknad om dispensasjon.
En slik sgknad ma eventuelt fgrst fremmes for generalforsamlingen.

Tegningsunderlag bestilles hos Plan- og bygningsetaten eller produseres etter oppmaling. Styret kan
ikke bista med aktuelle tegninger.

Bygging ma ikke igangsettes uten at endelig igangsettingstillatelse fra Plan- og bygningsetaten i Oslo
kommune foreligger. Kopi av igangsettingstillatelse sendes til styret.

5. Krav til utbyggingsprosess

Det kreves at andelseier som gnsker a bygge ut engasjerer profesjonell hjelp. Arkitekt ma engasjeres
for bistand med tegninger og annen dokumentasjon. Profesjonell entreprengr skal veere utfgrende
for pabygget/tilbygget og ferdigattest skal kunne dokumenteres.

Det stilles ogsa som krav at ansvarlig utfgrende entreprengr/byggefirma skal veere godkjent og ha
hatt operativ drift i minst de fem siste ar. Dette for bla. 3 sikre at de foretak andelseiere engasjerer til
oppfaringen har ngdvendig kompetanse. Andelseier skal besgrge at utfgrende entreprengr i hele
byggeperioden ivaretar kravene til SHA (sikkerhet, helse og arbeidsmiljg) knyttet til tiltaket.

En andelseier som selv har ngdvendig kompetanse til 4 utfgre ansvarsbelagte arbeider i en byggesak
kan overta en formell rolle pa samme vilkar som andre prosjekterende eller utfgrende. Styret gar
ikke inn og vurderer enkeltpersoners fagkompetanse. Dokumentasjon som er pakrevd av gjeldende
lover og forskrifter ma kunne forelegges. | praksis vil det si at andelseieren ma ha et foretak som er
godkjent for ansvarsrett.



Andelseier star selv som oppdragsgiver og kontraktspartner for entreprengr/handverkere og har
byggherreansvar i byggeprosessen. Andelseier ma sgrge for at entreprengr/handverker som
engasjeres, fglger borettslagets regler og eventuelle spesielle vilkar for prosjektet i tillegg til
gjeldende offentlige byggeregler. Dersom styret ser seg ngdt til & gripe inn i en utbygging pa grunn av
brudd pa gitte vilkar, vil andelseieren vaere borettslagets kontaktpunkt og denne har ansvar for
videreformidling til entreprengr/handverker. Styret vil normalt ikke gi direkte anvisninger til
entreprengrer/handverkere som er engasjert av en andelseier.

Husordensreglene ma fglges ogsa under utbyggingen. Bygge- og anleggsomradet skal i hele
byggetiden vaere ryddig og til minst mulig sjenanse for de gvrige beboere. Ved ferdigstillelse skal
bergrte uteomrader snarest settes i tilsvarende stand som fgr byggearbeidet ble pabegynt.

Ansvaret gar over til borettslaget fgrst nar tiltaket er kontrollert og funnet i orden av byggeteknisk
ekspertise som utfgrer kontrollene pa vegne av borettslaget, og etter at ferdigattest fra Plan- og
bygningsetaten i Oslo kommune er fremskaffet av tiltakshaver. Kostnadene for kontrollene dekkes av
andelseier.

6. Andelseiernes gkonomiske ansvar

Andelseier som bygger ut, ma betale et utbyggingsgebyr til borettslaget. Utbyggingsgebyret
fastsettes av styret. Gebyret skal dekke borettslagets omkostninger i forbindelsen med
omreguleringskostnader og behandling av spknaden.

Leiligheter som gjennomfgrer boligutvidelse i form av pabygg eller tilbygg skal ha en gkning i
fordelingsngkkel. Tillegg i fordelingsngkkel skal utgjgre 1 407 (forholdstall, ikke kronebelgp) per
kvadratmeter boligutvidelse.

Andelseier plikter a besgrge og bekoste hele byggetiltaket, inkl. prosjektering, byggesgknad,
oppfering, samt kontroll av tilbygget/pabygget bédde f@r oppstart og helt frem til ferdigattest for
tiltaket foreligger.

Borettslaget skal ikke under noen omstendigheter belastes gkonomisk som fglge av utbyggingen.
Andelseier plikter a dekke alle utgifter og felgeskader relatert til utbyggingen. Andelseier er ansvarlig
for at alle feil og mangler som eventuelt oppstar etter ferdigstillelse blir utbedret innenfor
entreprengrens garantitid (minst 5 ar). | motsatt fall kan borettslaget besgrge feil og mangler
utbedret for andelseiers regning.

Andelseier plikter a fglge palegg fra borettslaget. Ved eventuelle tvister eller uenigheter, vil
borettslaget spke juridisk bistand for andelseiernes regning med bakgrunn i at felleskapet ikke skal bli
pafgrt kostnader som fglge av utbyggingen.



7. Egenerklzering

| forbindelse med min sgknad om utbygging av min andel (nr )i

Bertramjordet , i Bertramjordet borettslag forplikter jeg meg til fglgende:

Krav til tegninger, handverkere og ferdigstillelsestid

1. Byggeprosjektet skal giennomfgres i samsvar med godkjente tegninger i sgknaden og
byggeforskrifter. Pabygget blir borettslagets eiendom, men ved omsetning skal verdien av pabygget
tilfalle selger som en del av det totale vederlag for andelen.

2. Det skal som hovedregel kun brukes autoriserte handverkere med sentral godkjenning. VVS og
elektriske arbeider skal alltid giennomfgres av autoriserte handverkere.

3. Byggearbeidene skal sta utvendig ferdig senest 6 maneder etter byggestart. Selges boligen i
byggeperioden, skal det tas inn i kjppskontrakten at kjgper er ansvarlig for ferdigstillelse, eller for a
fore boligen tilbake til opprinnelig standard kostnadsfritt for borettslaget. Ved overskridelse av frist
for ferdigstillelse kan borettslaget ved styret kreve tvangsmulkt pa kr 1000,- pr. dag. Styret kan
anbefale at betaling av bot utsettes med angitt tidsfrist, dersom det foreligger grunn til forsinkelsen
som ligger utenfor utbyggers pavirkning.

JGkonomi

4. Undertegnede overtar ved utbyggingen det fulle gkonomiske ansvar for byggeprosjektet og for
eventuelle skader byggingen medfgrer.

5. Dersom det pa grunn av boligutvidelsen oppstar skade eller andre uregelmessigheter (for
eksempel sprekker eller fuktighet) pa eksisterende bygninger, aksepterer jeg a dekke de utgifter som
gar utover det borettslaget ellers ville dekket som normalt vedlikehold. Dette gjelder nar utbedring
ma skje for borettslagets regning og utgiftene ikke dekkes av borettslagets ordinaere
bygningsforsikring.

Samme ansvar gjelder problemer som oppstar eller kommer til syne etter at byggeperioden er
avsluttet. Andelseier plikter a dekke alle utgifter og fglgeskader relatert til utbyggingen. Andelseier er
ansvarlig for at alle feil og mangler som eventuelt oppstar etter ferdigstillelse blir utbedret innenfor
entreprengrens garantitid (minst 5 ar). | motsatt fall kan borettslaget besgrge feil og mangler
utbedret for andelseiers regning.

Andelseier kan bli holdt ansvarlig for eventuelt tap for borettslaget/de gvrige andelseierne matte lide
som fglge av at andelseier har fremsatt for sen reklamasjon eller ikke pa annen mate varslet tidsnok
om awvik, feil eller mangler.

F@r sprengning eller andre tunge byggearbeider settes i gang skal utbygger sgrge for at nabohusene
kontrolleres for eventuelle skader som var f@r oppstart. Bygningsmessige feil og mangler som matte
oppsta pa nybygget, er likeledes utbyggers ansvar.

6. Tiltakshaver har undersgkelsesplikt i forhold til 8 pase at utfgrende entreprengr har de ngdvendige
forsikringer til & dekke skader som forarsakes pa borettslagets eiendom.



Sikkerhet, helse og arbeidsmiljo

7. Alt byggearbeid skal skje i henhold til borettslagets husordensregler og byggherreforskriften. |
byggherreforskriften er det viktige krav om blant annet SHA (sikkerhet, helse og arbeidsmiljg).

8. SHA-plan og Riggplan skal utarbeides av entreprengr og veere godkjent av styret f@gr arbeidet
igangsettes. Anleggsomradet skal om ngdvendig sikres for utbyggers regning (jfr. SHA-plan).

9. Byggearbeidet skal giennomfgres slik at naboleiligheter og deres uteareal ikke pafgres skade eller
vesentlig ulempe. Utbygger er forpliktet til uten ugrunnet opphold a utbedre eventuelle skader pa
naboeiendom og deres uteareal.

10. Dersom borettslaget pafgres skader/utgifter som fglge av anleggstrafikk, er dette utbyggers
ansvar.

11. Anleggstrafikken i forbindelse med utbygging ma ikke hindre ferdsel inn/ut av borettslaget for f.
eks. beboere, utrykningsbiler og renovasjonsbiler.

12. Grave-/sprengmasse bringes fortlgpende til godkjent fyllplass.

Kontroll fra borettslaget

13. Byggingen ma ikke igangsettes uten at endelig "tillatelse til tiltak" fra Oslo kommune, Plan- og
bygningsetaten, foreligger. Kopi av igangsettingstillatelse sendes styret.

14. Borettslagets styre skal varsles for befaring pa felgende tidspunkt:

— ved ferdig oppmaling/merking av utvendig hjgrner og hgyder for tilbygget
— f@rinnsending av sgpknad om ferdigattest

15. Styret har fullmakt til 3 stoppe byggearbeidet dersom tegningene ikke blir fulgt. Fgr innsending av
ferdigmelding skal det avtales en ferdigbefaring med representant fra styret som deretter skal skrive
en rapport til styret. Eventuell paviste mangler skal utbedres fgr ferdigmelding innsendes.

Generelt ansvar

16. Jeg er innforstatt med at brudd pa ovennevnte forpliktelser er a betrakte som vesentlig
mislighold i relasjon til min husleiekontrakt med borettslaget og at dette saledes kan fa konsekvenser
for mitt leieforhold pa lik linje med andre overtredelser av forpliktelser overfor borettslaget.

17. Grove brudd pa byggereglene samt brudd pa forpliktelsene i egenerklaeringsskjemaet kan
dessuten fgre til at byggearbeidene blir stoppet for kortere eller lengre varighet. Eventuelle
kostnader forbundet med dette er utbyggers ansvar.

18. Jeg er innforstatt med og godkjenner alle krav i borettslagets til enhver tid gjeldende
utbyggingsplan i sin helhet.

Bertramjordet, den .......cccceeuvennenn.



@ ADVOKATFIRMAET Advokatfirmaet Hoel Wollbraten AS

HOEL WOLLBRATEN AS o
Ry www.ahw.no

advokat Gina Kristiansen Borgersrud
mobil: 936 26 557
e-post: gina@ahw.no

advokat Henning Hoel
mobil: 990 30 906
e-post: henning@ahw.no

. advokat Wiggo Wollbraten
Bertramjordet borettslag S obilc 895 30 140
V/ styret e-post: wiggo@ahw.no

Oslo, 01.09.2023
Var ref 745/23/GKB

Vurdering av spersmal tilknyttet myndighet og kompetanse -
Bertramjordet borettslag

Det vises til foresporsel fra Bertramjordet borettslag med enske om vurdering av ulike
problemstillinger tilknyttet gyldigheten av generalforsamlingsvedtak, primert knyttet til
vedtak fattet i ekstraordinaer generalforsamling 11.06.2018 og ekstraordiner
generalforsamling 30.03.2022.

Advokatfirmaet Hoel Wollbréten har bistatt borettslaget med enkelte vurderinger tidligere,
blant annet vurdering av 23.11.2022, hvor det primeert gjaldt spersmal tilknyttet utbygging av
raloft i rekkehus. Det vises i den forbindelse til oppsummering avslutningsvis i vurderingen,
hvor vére anbefalinger fremkommer oppsummert.

Det er i herveerende foresporsel stilt tre spersmal, herunder

1) Er det tilstrekkelig med alminnelig flertall for & kunne si at forslaget (punkt 2.1
omregulering — ekstraordincer generalforsamling 11.06.2018) er godkjent slik
protokollen fastslar?

2) Har styret myndighet til & benytte mer enn kr 1 mill pa omreguleringsprosessen?

3) Saken (punkt 2 overordnet utbyggingsplan for rekkehusene — ekstraordincer
generalforsamling 30.03.2022) er kun til orientering i denne generalforsamlingen.
Etter var forstéelse er det da ikke vedtatt noen overordnet utbyggingsplan for
rekkehusene. Styret kan da heller ikke godkjenne fremtidige seknader «i samsvar med
utbyggingsplan» da en slik overordnet utbyggingsplan ikke er vedtatt. Onsker uttalelse
rundt dette punktet.

Vi vil gjere rede for de tre ovennevnte punktene i det folgende.

Besoksadresse: Bank- og organisajjonsnummer:
Advokatfirmaet Hoel Wollbraten AS 1503 25 80219 (bedr. konto)
Pilestredet 29B, Oslo 1503 32 60358 (klientkonto)
Inngang fra bakgérd, 4. etasje (heis) MEDLEMMER@Advokatforeningen NO 998 755 956 MVA



1. Styrets myndighet
1.1 Generelt utgangspunkt
Styrets oppgave og myndighet folger av borettslagsloven § 8-8, hvor det fremgar

Styret skal leie verksemda i laget i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlinga. Styret kan ta alle avgjerder som ikkje i lov eller vedtekter er lagde til
andre organ.

Styrets myndighet er vid, og loven gir styret den reelle ledelsen i borettslaget. Styret plikter
samtidig 4 forholde seg til vedtak fra generalforsamlingen, safremt vedtakene er lovlige, jf. §
8-15. Generalforsamlingen kan ogsa gi instrukser til styret. Det er etter loven
generalforsamlingen som er borettslagets overste organ.

1.2 Krav til generalforsamlingens samtykke med 2/3 flertall

1.2.1 Generelt
Borettslagsloven § 8-9 fastslar at neermere bestemte styrevedtak krever samtykke fra
generalforsamlingen for & veere gyldige, og at samtykket mé gis med minst 2/3 flertall — ogsa
kalt kvalifisert flertall. Kravet om samtykke fra generalforsamlingen inneberer en
begrensning av styrets myndighet, og kravet om kvalifisert flertall setter grenser for flertallets
myndighet ved at enkelte tiltak krever mer enn vanlig (simpelt) flertall. Formalet med
bestemmelsen om kvalifisert flertall er at det i saker som er viktige og inngripende for
borettslaget og andelseierne, skal det sta et stort flertall bak avgjerelsene.

Etter borettslagsloven § 1-1 folger det at borettslaget kan, i tillegg til & gi andelseierne borett,
ogsa drive verksemd som heng saman med buretten. Kravet om samtykke med kvalifisert
flertall fra generalforsamlingen etter § 8-9 knytter seg da altsa delvis til bestemte tiltak, og
delvis til tiltak som «elles som gar ut over vanleg forvaltning», nér de forer med seg
kostnader ut over en bestemt ramme.

Dette er altsa innholdet i bestemmelsens nummer 6, hvor det angis at «ziltak elles som gar ut
over vanleg forvaltning, nar tiltaket forer med seg okonomisk ansvar eller utlegg for laget pa
meir enn fem prosent av dei arlege felleskostnadeney krever generalforsamlingens samtykke
med 2/3 flertall. Vedtak som faller inn under denne bestemmelsen kalles ofte for
bomiljotiltak.

1.2.2 «Fem prosent av dei arlege felleskostnadene»
Det er altsa to vilkar som folger av bestemmelsen i borettslagsloven § 8-9 nr. 6. Det kreves
for det forste at tiltaket gér ut over vanlig forvaltning, og for det andre at det konkrete tiltaket
medforer okonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget, som utgjor mer enn 5 % av de érlige
felleskostnadene. At kostnadene tiltaket medferer er hoye, og utgjer mer enn 5 % av arlige
felleskostnader, er med andre ord i seg selv ikke nok til & utlgse krav om samtykke fra
generalforsamlingen med kvalifisert flertall. Vi tar imidlertid det «enkleste» forst.

Det er tallene fra siste godkjente arsregnskap som er sammenligningsgrunnlaget for 5 %-
beregningen, og det er borettslagets samlede felleskostnader som legges til grunn, herunder
skal bade driftskostnader og kapitalkostnader inkluderes i beregningsgrunnlaget.



Videre folger det av ordlyden «nar tiltaket forer med seg okonomisk ansvar eller utlegg (...)
pa mer enn fem prosenty at det er de totale kostnadene ved tiltaket som er av betydning, ikke
bare den arlige kostnaden.

1.2.3 «Tiltak elles som gar ut over vanleg forvaltning»
Det er som nevnt to vilkér som ma veere oppfylt etter § 8-9 nr. 6 for at styrets vedtak utloser
krav om samtykke fra generalforsamlingen med kvalifisert flertall. Regelen tar sikte pa a
begrense styrets kompetanse nér det gjelder tiltak som ligger utenfor borettslagets
kjernevirksomhet — drift og vedlikehold.

[ juridisk teori er det trukket frem ulike momenter, som ma vektlegges i vurderingen av om et
konkret tiltak ligger innenfor eller utenfor «vanleg forvaltning». Blant annet er det vist til at
det ma vektlegges tiltakets art, borettslagets relative storrelse, om tiltaket far store praktiske
eller okonomiske konsekvenser for andelseierne, om tiltaket er omstridt innad i borettslaget,
om det foreligger alternative méter & gjennomfore tiltaket pa, og om det er andre sider av
tiltaket som vil kreve to tredjedels flertall (for eksempel finansiering).

1.2.4 Vedtak fattet i ekstraordinzer generalforsamling 11.06.2018
Bertramjordet borettslag gjennomfert ekstraordinar generalforsamling 11.06.2018, og temaet
for metet var omregulering. Bakgrunnen for metet og temaet var tilstandsvurdering og
energivurdering, som var gjennomfort av Obos Prosjekt i 2016 og 2017. Det ble i
saksfremstilling 1 innkalling til metet vist til folgende

De ncermeste to arene vil borettslaget veere i en prosess hvor vi skal legge planer for hvordan
borettslaget skal utvikles fremover. Dette gjelder vedlikehold, tiltak for a spare energi og
tiltak som kan bidra til oppgradering av boligene. I dag har vi ikke anledning til a bygge noe
pa borettslagets tomt, da utnyttelsesgraden er brukt opp (...). For at vi kan gjennomfore flere
av de tiltakene som ble foreslatt pa beboermotene, ma vi soke om en omregulering av tomta
slik at utnyttelsesgraden oker.

En omregulering av borettslagets tomt vil gjore det mulig a:
- Utvide boliger
- Etablere heis i blokkene
- Bygge flere sykkelboder
- Bygge bergvarmesentral
- Bygge og selge leiligheter pa loft i blokkene

Det blir i saksfremstillingen videre redegjort for styrets enskede satsningsomrader, kostnader
til omreguleringsprosess og finansiering av prosessen, samt informasjon om at tiltakene som
tilrettelegges for ved omregulering senere krever godkjenning av generalforsamlingen.

Protokollen viser at styrets vedtak far samtykke med 44 stemmer for og 26 stemmer mot. Det
vedtas altsa folgende (med simpelt flertall)

Borettslaget gar i gang med prosessen for a omregulere borettslagets tomt, slik at det kan
veere mulig a gjennomfore ulike utviklingstiltak i fremtiden, blant annet utvidelse av boliger,
etablering av heis og bergvarmeanlegg.



Det fremgar tydelig at de ulike tiltakene som er listet opp i saksfremstillingen, som gjor det
nodvendig & soke omregulering, har kommet fra beboerne i beboermete. Styret har pa
bakgrunn av de ulike onskene og forslagene innhentet redegjorelse fra Shark Arkitekter, som
viser hvilke tiltak som vil kreve omregulering. Bakgrunnen for forslaget om omregulering er
med andre ord begrunnet i ulike innspill og ensker, som kommer fra flere forskjellige beboere
1 borettslaget. Dette peker i retning av at tiltaket ligger innenfor vanleg forvaltning.

Det er vanlig med forprosjektering av denne typen tiltak, og kanskje spesielt i tilfeller hvor
det er flere ulike tiltak som enskes vurdert. En slik forprosjektering ber i utgangspunktet
kunne gjores ved simpelt flertall.

Omreguleringstiltaket medforer imidlertid noksé store kostnader. Videre er det klart at
flerparten av tiltakene som kan tilrettelegges for ved omregulering i sin tid vil kreve
kvalifisert flertall, noe som ogsa peker i retning av at vedtaket om & iverksette
omreguleringsprosess vil kreve kvalifisert flertall.

Det er etter dette momenter som trekker i hver sin retning, og tiltaket er i grenseland av hva
som kan sies a ligge innenfor vanleg forvaltning. Etter vart syn ville det etter en samlet
vurdering veert hensiktsmessig, og vi ville anbefalt — da tiltaket etter vart syn ligger i
grenseland, & legge til grunn krav om kvalifisert flertall, dersom saken skulle vert lagt frem til
behandling og votering i dag.

1.2.5 Virkning av eventuelle feil ved vedtaket
Som nevnt er tiltaket etter vart syn i grenseland av hva som anses som vanleg forvaltning. For
Bertramjordet borettslag er det av betydning hvilken konsekvens det vil ha dersom
konklusjonen, gitt at saken skulle behandles rettslig, var at tiltaket som ble vedtatt i
generalforsamling 11.06.2018, ble ansett a ligge utenfor vanlig forvaltning, og at det i
voteringen ikke var tilstrekkelig flertall.

[ utgangspunktet vil vedtak som ikke er vedtatt med tilstrekkelig flertall etter borettslagsloven
§ 8-9 eller i strid med lovens bestemmelser for ovrig, kunne anses ugyldige. I hervaerende
tilfelle har det gatt lang tid siden tiltaket ble vedtatt og tiltaket er gjennomfert, uten at det er
krevd ny behandling eller pa annen mate problematisert underveis.

Videre vil styremedlemmer kunne bli holdt erstatningsansvarlige etter reglene 1
borettslagsloven § 12-1, dersom det er lidt tap. Det anses ikke nodvendig & g& nermere inn pa
vilkarene for eventuelt styreansvar, da styret har handlet i trdd med vedtaket fra
generalforsamlingen fra 11.06.2018 og for ovrig ikke kan sies & ha opptradt uaktsomt. Et
eventuelt styreansvar knyttet til vedtaket fra 2018 vil med stor sannsynlighet vare foreldet.

Selv om det kan stilles spersmal om vedtaket er fattet med tilstrekkelig flertall, er det var
klare anbefaling at borettslaget forholder seg til at dette uansett er gjennomfert og per i dag
ikke har noen rettslige konsekvenser.

1.2.6 Styrets kompetanse etter vedtaket
Det er stilt spersmal til om styret etter vedtaket fattet i ekstraordinaer generalforsamling
11.06.2018 hadde myndighet til & benytte mer enn 1 million kroner pa
omreguleringsprosessen.



Vedtaket sier ikke noe om kostnadsbegrensninger, det er kun redegjort for kostnaden tiltaket
vil fore med seg i saksfremstillingen. Det fremgar av saksfremstillingen at «/1/il sammen
koster omreguleringen 1 million kroner fordelt over to dar (saksbehandlingstid)».

Selv om dette ikke er presisert i saksfremstillingen, ma det antas at summen som oppgis er et
anslag, og det er klart at styret ma ha et visst slingringsmonn nér det gjelder kostnadsbruken
nar det ikke er presisert en belopsbegrensning i selve vedtaket.

Styret ma likevel forholde seg til at man i saksfremstillingen har gitt et kostnadsestimat, og at
dette er ett av premissene for andelseiere som skal stemme over forslaget. Det er derfor en
ovre grense for hvor store overskridelser styret kan pédra seg uten & fremme saken pa nytt for
generalforsamlingen. Dette er en skjonnsmessig vurdering, hvor man ogsa mé ta hensyn til
om styret har informert om overskridelser/lopende kostnadene underveis, enten i beboerinfo
eller arsmelding. Videre vil det veere av betydning om borettslagets regnskap, hvor
kostnadene ogsd fremgar, er blitt godkjent i den arlige ordinare generalforsamlingen.

Det er opplyst om at de totale kostnadene har blitt pa om lag kr. 1,4 millioner kroner, noe som
ma sies 4 vaere en noksa betydelig overskridelse. Dette tilsier at styret med fordel kunne tatt
opp saken til behandling i ny generalforsamling. Hvorvidt man har gatt utenfor styrets
kompetanse ved overskridelsen avhenger imidlertid av ovennevnte momenter som vi ikke har
oversikt over.

Vi anbefaler likevel ogsa i forhold til dette spersmalet at man ikke bruker ytterligere ressurser
ved a se tilbake pa eventuelle kritikkverdige forhold, da det skal svart mye til for 4 konstatere
et styreansvar 1 denne type tilfeller. Det legges ofte avgjerende vekt pa hvorvidt styret har
handlet i borettslagets interesse (selv om man eventuelt har gjort formelle feil eller gatt ut
over generalforsamlingens fullmakter).

2. Delegasjonsvedtak fra generalforsamlingen til styret

2.1 Innledning
Som redegjort for over, er styrets myndighet i utgangspunktet stor. Det er imidlertid ikke tvil
om at generalforsamlingen er borettslagets overste myndighet. Generalforsmalingen kan bade
instruere styret, men ogsa gi styret myndighet gjennom sékalte delegasjonsvedtak.

Et delegasjonsvedtak innebarer at styret far myndighet som etter loven er lagt til
generalforsamlingen, gjerne av praktiske hensyn. Vedtaket gir styret myndighet til & fatte
vedtak i saker der generalforsamlingen ellers matte gitt sitt samtykke etter borettslagsloven §
8-9.

[ tilfeller av delegasjonsvedtak blir ofte spersmalet hvilken myndighet som faktisk er gitt
styret ved vedtaket, herunder bade om det er vedtatt med tilstrekkelig (kvalifisert) flertall, og
hvilken kompetanse og myndighet som er gitt styret etter vedtaket. Det er ogsa grenser for
hvor vide fullmakter generalforsamlingen kan gi til styret uten & omgé borettslagslovens
regler.



2.2 Innhold i sak fra ekstraordinzer generalforsamling 30.03.2022

2.2.1 Vedtakets ordlyd
Det ble gjennomfort ekstraordinar generalforsamling i borettslaget 30.03.2022. P4 sakslisten
sto overordnet utbyggingsplan for rekkehusene, rehabilitering av rekkehusene og forhandling
om kontrakt med DVS Entreprener AS uten forutgdende anbudskonkurranse.

Sak 2 omhandlet overordnet utbyggingsplan for rekkehusene. Det vises i saksfremstillingen til
at planforslaget fortsatt ikke er ferdig behandlet hos kommunen, men at innholdet i forslaget
er kjent og det vises ogsa til innholdet, herunder ved lenke til kommunens digitale saksinnsyn.
Det fremgar av protokollen videre folgende

Styrets forslag til vedtak:
1) Det vedlagte, forelopige forslaget til overordnet utbyggsplan for rekkehusene i
Bertramjordet borettslag tas til orientering.

2) Styret gis fullmakt til a godkjenne fremtidige soknader fra andelseiere sa lenge disse
er i samsvar med utbyggingsplanen, prosedyrer i utbyggingsplanen og gjeldende
reguleringsplan. Soknader om dispensasjoner fra gjeldende utbyggingsplan skal
Jortsatt behandles av arsmotet og krever 2/3 flertall.

Vedtak: Godkjent (mot 2 stemmer)

2.2.2 Styrets myndighet etter vedtaket
Det er klart at styret er gitt myndighet til & behandle og godkjenne soknader, som er i trad
med «byggeplan (...)». Det folger tydelig av protokollen fra generalforsamlingen at dette ble
vedtatt med stort flertall (mot to stemmer). Utbyggingsplanen som er lagt til grunn for styrets
myndighet, er imidlertid ikke godkjent. Det fremgér ogsé av den forelopige utbyggingsplanen,
som 14 vedlagt innkallingen til metet, at denne ville bli utarbeidet i endelig versjon til ordinaer
generalforsamlingen 2022. Det antas at det eneste som gjensto var godkjenning hos
kommunen, og at eventuelle endringer i utbyggingsplanen ville vaere som folge av eventuelle
péalegg fra kommunen.

Det er etter det opplyste klart at det i ettertid av ekstraordinaer generalforsamling 30.03.2022
ikke er lagt frem ytterligere utbyggingsplan for generalforsamlingen, eller pa annen mate gjort
kjent for andelseierne. Selv om det fremgar tydelig av vedtaket at styret er gitt myndigheten
til & godkjenne i henhold til utbyggingsplan, er det ingen endelig utbyggingsplan som er
vedtatt.

Det fremstar noe ulogisk a gi styret denne kompetansen for byggeplanen er godkjent, og det
er pa det rene at utbyggingsplanen, som angir hvilke bygningsmessige endringer som skal
gjennomferes, méa samtykkes til konkret av generalforsamlingen med 2/3 flertall.

2.2.3 Virkning av ikke vedtatt utbyggingsplan
Det er sa vidt kjent tre utbygginger som er omsekt og godkjent av borettslaget ved styret og
av kommunen. Det er videre to utbygginger som er godkjent av borettslaget ved styret og
videre 1 soknadsprosess hos kommunen. Det antas at disse utbyggingene er i trad med det den



forelopige utbyggingsplanen, som ble fremlagt i ekstraordineer generalforsamling og i trad
med planforslaget som ble gjort kjent ved henvisningen til saksinnsyn hos Oslo kommune.

Selve utbyggingsplanen er ikke samtykket til, og utbyggingene er i utgangspunktet ikke gjort i
trad med reglene 1 borettslagsloven § 8-9.

Et krav om 4 reversere utbygginger som er godkjent, pa bakgrunn av at endelig
utbyggingsplan ikke er vedtatt med kvalifisert flertall, vil i verste fall medfere ansvar for
borettslaget. Undertegnede har forstatt det slik at spersmalene som knytter seg til
utbyggingsplanen ikke handler om planen som sadan, og det fremstar ikke som at det er selve
byggeplanen eller neermere arkitektonisk utferelse som oppleves problematisk.

Vi anbefaler etter dette at man formelt vedtar fullmakt til styret til & godkjenne utbygginger i
trdd med den endelige utbyggingsplanen, som da ber folge som vedlegg til saken.

Med vennlig hilsen
Advokatfirmaet Hoel Woll?réten AS
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