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1. Disposisjon og innhold
Demokratiutvalgets innstilling bestar av tre deler og ett vedlegg.

Del | inneholder en redegjarelse for utvalgets mandat, utvalgets og referansegruppens sammensetning og utvalgets
arbeid, del Il inneholder den faktiske og rettslige bakgrunnen for utvalgets vurderinger, og del lll inneholder utvalgets
analyser og vurderinger.

Del Il kapittel 3 inneholder for det farste en beskrivelse av OBOS’ virksomhet, historie, om OBOS boligbygging, gkonomi,
overordnede juridiske rammer, samt en oversikt over hvem OBOS-medlemmene er og deres rettigheter.

Deretter gis det i kapittel 4 en redegjgrelse for OBOS’ styringsstruktur. Innledningsvis behandles OBOS’ vedtekter. OBOS
har tre hovedorganer, dvs. generalforsamlingen, representantskapet og styret. Disse organene behandles hver for seg.
Videre omtales generalforsamlingens valgkomité («store valgkomité»), kontrolltrollkomité og valgkomitéen som forbereder
representantskapets valg av styre mv. («lille valgkomité»).

Til slutt i del Il finnes det i kapittel 5 en beskrivelse av det skte medlemsengasjementet i 2020 og 2021 som faktisk
bakgrunn for OBOS’ demokratiprosjekt.

[ del [l om Demokratiutvalgets analyser og vurderinger redegjer utvalget ferst i kapittel 6 for sine overordnede
vurderinger og deres forankring. Innledningsvis i dette kapitlet gjennomgar utvalget forskjellige spgrsmal knyttet til
demokrati i samvirkeforetak og OBOS, se punkt 6.2 til 6.4. Deretter vurderer Demokratiutvalget selskapsstrukturen i
OBOS p4 et overordnet plan, se punkt 6.5. Apenhet og kommunikasjon med OBOS-medlemmene samt medvirkning
utenfor OBOS’ formelle styringsstrukturer utgjer viktige elementer i medlemsdemokratiet i OBOS, og dette gjennom-
gds i punkt 6.6 og 6.7. Kontrollmekanismer i OBOS og mulige regionale tiltak behandles deretter i punkt 6.8 og 6.9.
Avslutningsvis i punkt 6.10 nevnes enkelte rettspolitiske spersmal som Demokratiutvalget har diskutert.

| kapittel 7 vurderer Demokratiutvalget forskjellige sider ved OBOS’ organisering og styringsstruktur. | punkt 7.2 drgftes
spersmélet om enkelte mulige endringer i OBOS’ formelle organisasjonsstruktur utover den overordnede vurderingen i
punkt 6.5. Deretter drgftes OBOS’ virksomhet og rolle som samfunnsakter, herunder enkelte sparsmal knyttet til OBOS’
vedtekter, se punkt 7.3. | punkt 7.4 draftes en rekke sparsmal knyttet til generalforsamlingens sammensetning, herunder
fordeling av delegerte, rett til & falge generalforsamlingen elektronisk, hvorvidt det skal fastsettes et lavere «tak» for hvor
mange delegerte som kan delta p& generalforsamlingen, og OBOS-ansattes rett til & vaere delegert p& generalforsamlingen.
| punkt 7.5 drgftes valgordning av delegerte for ikke-boende, herunder forslag til nytt elektronisk valgsystem. | punkt 7.6
foreslas et oppleeringsprogram szerlig innrettet mot delegerte p8 generalforsamlingen. Saksbehandlingsregler for general-
forsamlingen dreftes i punkt 7.7, herunder om det skal avholdes fysisk eller elektronisk generalforsamling, innkallingsregler
og regler om kvalitetssikring av de forslag som fremsettes for behandling p& generalforsamlingen. Representantskapet
vurderes i punkt 7.8. Spersmal som draftes her, er blant annet antall medlemmer i representantskapet, antall ansatte-
representanter, medlemmenes funksjonstid, representantskapets oppgaver og rolle, saksbehandlingsregler og spgrsmal
om publisering av representantskapets meater. | punkt 7.8 dreftes regler om «store valgkomité», herunder hvorvidt det skal
fastsettes en instruks for valgkomiteens arbeid og hva denne skal inneholde. Endelig draftes styrets sammensetning i punkt
7.10, OBOS’ utdelinger til bomiljgtiltak i punkt 7.11 og forslag om & igangsette et organisasjonsprosjekt i OBOS i punkt 7.12.

Kapittel 8 inneholder en oversikt over Demokratiutvalgets forslag. Oversikten bygger p& gjennomgangen i kapittel 6 og 7.

Vedlegget inneholder en oversikt over forslag som Demokratiutvalget har fatt oversendt til vurdering fra general-
forsamlingen i OBOS den 22. juni 2021. Forslagene er behandlet der de systematisk harer hjemme. Se de enkelte
forslagene for nsermere angivelse av hvor de er behandlet.

2. Utvalgets mandat, sammensetning og arbeid
2.1. Mandatet

Utvalgets mandat ble fastsatt p8 generalforsamlingen i OBOS den 22. juni 2021. Som bakgrunn for oppnevningen av
utvalget mv. heter det i styrets forslag til generalforsamlingen:

«6.1.1 Et demokratiprosjekt

Forslaget:

Styret foresl|ar at alle demokratiproblemstillinger for et kommersielt samvirke gis en omfattende utredning i det som er
kalt Demokratiprosjektet. Det skal gi medlemmene et grundigst og best mulig diskusjons- og beslutningsgrunnlag til
generalforsamlingen i 2022.

Styrets begrunnelse:

OBOS har eksistert i over 90 &8r. Gjennom disse 8rene har bade organisasjonsform og selskapets virksomhet utviklet
seg sveert mye. Det er langt fra et boligbyggelag uten vesentlige midler, stiftet av bygningsarbeidere i Oslo, til en 8pen
medlemsorganisasjon med milliardomsetning og over 514.000 medlemmer i Norge og Sverige.
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OBOS hari lgpet av de siste fem &r tatt vesentlige skritt i retning av & konsentrere virksomheten rundt sine kjerne-
omrader og har i lgpet av de siste 10 &rene bygget like mange boliger for medlemmene som OBOS gjorde i tidrene
50-, 60- og 70-tallet til sammen.

Styret mener det er avgjerende viktig at medlemsdemokratiet i OBOS utvikler seg i takt med selskapet for @vrig. Styret
vil legge til rette for og bidra til at OBOS far enda mer aktive og involverte medlemmer som bidrar til & sikre og styrke
fremtidens OBOS.

OBOS driver en betydelig gkonomisk virksomhet med over 2 500 ansatte og en totalbalanse pa vel 100 milliarder
kroner. Vi har rettslige og faktiske forpliktelser og begrensninger knyttet til ansvar b&de overfor myndigheter, l&ngivere,
samarbeidspartnere og kunder. OBOS har mange viktige hensyn og oppgaver som ma ivaretas. Utvikling og drift

av OBOS m3 skje innenfor de rammene som settes gjennom lovgivningen, gjennom selskapets egne vedtekter og
gjennom gvrige rammer for god selskapsdrift.

Utover dette mé selskapet forholde seg til regulatoriske forhold bl.a. knyttet til konkurranserettslige regler, og minoritets-
vernet knyttet til ulike medlemsgruppers interesser og rettigheter i boligbyggelagslovens regler.

Disse forholdene avgjer ogsé hva, og hvordan, selskapets styrende organer kan endre selskapsformen, organiseringen,
vedtektene og praktiseringen av dem.

Mange av forslagene som har kommet inn, vil hver for seg, og ikke minst samlet, ha store og uoversiktlige konsekvenser
for OBOS sitt medlemsdemokrati, kommersielle konkurranseevne og mulighet til 8 bygge boliger overalt der OBOS har
medlemmer. De reiser kompliserte og sammensatte sparsmal, ogsé juridisk.

Det er ikke praktisk mulig & konsekvensutrede alle forslagene for generalforsamlingen, hverken hver for seg eller som
helhet. Det er heller ikke tid p8 generalforsamlingen til fullverdige diskusjoner om hvert forslag.

Styret mener derfor det er riktig at alle forslagene behandles videre i en 8pen og grundig prosess. Hvert enkelt-
forslag m& fa den utredningen det fortjener, samtidig som de vurderes i en helhet, sammen med andre forslag, ideer,
muligheter og utfordringer. Det mé& gjares faglig og objektivt, men med dyp kunnskap om - og brede erfaringer fra -
hele OBOS.

Utvalgets mandat

Dette skal veere et fagutvalg som skal levere et objektivt og solid kunnskapsgrunnlag. Utvalget skal utrede lovlige og
ekonomiske forutsetninger og gi faglig baserte rad for gkt demokratisk innflytelse i OBOS. Det er opp til OBOS sine
organer & bestemme retningen innenfor de rammene som utvalget har trukket opp.

Utvalget nedsettes av styret fordi det er styret som etter loven har ansvaret for forvaltningen av laget i henhold til lov og
vedtekter. Det foreslatte mandatet er samtidig satt opp for & sikre at utvalget jobber uavhengig, fritt og helhetlig med
faglige sparsmal.

Prosjektet skal gjennomferes med ekstern ledelse, eksterne fagressurser, OBOS-medlemmer og ansatte. Hele bredden
av OBOS sine medlemmer skal involveres gjennom en referansegruppe.

Utvalget skal arbeide i rundt 6 m8neder. Utvalgets innstilling skal offentliggjeres nar den overleveres styret, slik at alle
sitter med det samme objektive grunnlaget for videre arbeid og gode diskusjoner.

Mandatet for demokratiprosjektet er & f& frem en robust og fremtidsrettet styringsstruktur for et stort samvirkeforetak
med bred medlemsmedvirkning. Det bgr inneholde en analyse av hvordan dagens styrings- og kontrollorganer er
sammensatt og fungerer. Utvalget ma se p& relevant lovgivning, vedtekter, andre relevante samvirkeorganisasjoner,
hensynet til OBOS’ hovedformél, representasjon fra ulike grupper medlemmer, valgordninger og deltakelse. Det

er avgjgrende at OBOS har forutsigbare rammebetingelser, en struktur som er egnet for intens konkurranse i eien-
domsmarkedet, samt sterke og kompetente styrende organer som er i stand til & ivareta det forretningsmessige og det
strategiske p8 en god og forsvarlig mate, og samtidig ivareta medlemsfelleskapets interesser balansert og i tréd med
selskapets formél og vedtekter

Fagutvalget skal sé&ledes vurdere alle styringsmessige sider ved en kommersiell medlemseid virksomhet.
Det inkluderer blant annet:

e Eierne/medlemmenes involvering og innflytelse i styringen av virksomheten, med mal om gkt medlemsinvolvering.

¢ De ulike selskapsorganenes funksjon og rolles som bakgrunn for en vurdering av OBOS sin styringsmodell opp mot
andre relevante sammenlignbare virksomheter i Norge og internasjonalt.

¢ En uvavhengig vurdering av alle innkomne forslag til generalforsamlingen til forbedringer og endringer i
styringsmodellen.
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e |varetakelse av den store gkonomisk virksomhet som OBOS driver, med 2500 ansatte, 12-15 milliarder kr i omsetning,
tusenvis av ansatte i verdikjeden og titalls milliarder i gjeld. Herunder sikre at verdiene forvaltes godt for fremtidige
generasjoner medlemmer, inkludert at det sikres full konkurransekraft i relevante markeder blant annet for 8 sikre hay
boligbygging for medlemmene, forutsigbar drift samt tillit hos samarbeidspartnere, kunder og banker.

Mandatet er ikke & vurdere hvilken virksomhet OBOS skal drive, politiske spersmal, gransking av eksisterende virk-
somhet eller lignende.

Utvalgets sammensetning

Styret har veert opptatt av at et demokratiutvalg ma operere uavhengig av eksisterende styringsstrukturer i OBOS. Det
innebaerer at verken styret eller representantskapet kan ha representasjon i utvalget. Dette for 8 sikre at de r&d som gis
bygger pa et s& objektivt og faglig grunnlag som mulig.

Et slikt prosjekt m8 ledes av en uavhengig, men faglig sveert kvalifisert ressursperson.

Professor Tore Brathen er en svzert sterk leder for utvalget. Professor Brathen har ledet Institutt for rettsvitenskap og
styring ved Handelshayskolen Bl i 12 &r. Han har veert tilknyttet forskningen ved Bl Senter for Stiftelser og er professor
Il ved Universitetet i Tromsg. Han er en av landets ledende autoriteter innen selskapsrett og virksomhetsstyring. Han
har i tillegg bred erfaring med & lede utvalg og utrede kompliserte omrader. Utover dette ansker styret et sterkt faglig
innslag, bade fra teoretisk og praktisk side. Derfor har styret foreslatt at utvalget skal ha ytterligere 2-3 rene faglige
ressurser.

Styret har foreslatt at den ene er Tore Fjertoft, som er partner i advokatselskapet Schjadt. Fjartoft er den eneste med
doktorgrad i samvirkerett i Norge og regnes som landets fremste ekspert p& dette. Han foreleser i selskapsrett ved Det
juridiske fakultet ved Universitetet i Oslo. Fjgrtoft har ellers veert bade lovradgiver i Justisdepartementet og leder og
medlem av lovutvalg.

Styret har ogsé foreslatt Hanne Refsholt som medlem i utvalget. Refsholt har lang og variert erfaring fra samvirker,
medlemsorganisasjoner og andre typer fellesskap der eierstyringen er b&de viktig og komplisert. Refsholt har veert
konsernsjef i Tine, hun er styreleder i Oslo Rede Kors og Sintef. Hun er ogsa styremedlem i Tankesmien Agenda.
Refsholt vil tilfere utvalget et utenfra-perspektiv, men ogsa dyp kunnskap om utvikling, omstilling og involvering av
eide fellesskap.

Dersom det er behov for ytterligere en fagressurs, for & supplere arbeidet innenfor fagomréder som ikke dekkes av
disse, kan utvalgsleder utnevne ytterligere 1 person til utvalget.

Utvalget vil videre ha 2 medlemsressurser. Formalet er & kunne representere ordinaere medlemmers erfaringer,
perspektiver og gnsker. Disse utnevnes av representantskapet, p& vegne av medlemsfelleskapet. | trdd med malsetnin-
gene om uavhengighet, kan disse medlemmene ikke veere en del av representantskapet. Hvilke kvalifikasjoner medlem-
mene ellers bar ha, avgjeres av representantskapet.

Utover dette er det naturlig at 1 ressurs fra de ansatte i virksomheten har plass i utvalget. Ansattes krav p& medvirkning
i prosesser som er avgjerende for deres arbeidssituasjon er beskrevet bade i Arbeidsmiljglov og avtaleverk, samt har

en lang presedens i norsk arbeidsliv. Samtidig har ansatte unik kompetanse om bedriften. Vedkommende vil ikke sitte i
styre, konsernledelse eller representantskap. Det er enighet med de ansatte om at deres foretrukne kandidat til fagut-
valget, som ogsé er styremedlem i OBOS, trekker seg fra fagutvalget i tr&d med de hensyn som er beskrevet over, og at
det velges et annet medlem blant de ansatte som ikke sitter i OBOS sitt styre.

Utvalget er satt opp med egen sekreteer.

Det er samtidig avgjgrende viktig at hele bredden i medlemskapet blir hert og forstatt. Styret har derfor ogsé foreslatt at
det nedsettes en referansegruppe som ivaretar dette. Vi skriver mer om det under.»

Nar det gjelder representantskapets involvering, den starre referansegruppen og behandlingen av utvalgets innstilling,
heter det i styrets forslag til generalforsamlingen:

«Representantskapet, som er medlemsmassens representanter, demokratisk valgt p& selskapets generalforsamling,
utnevner en starre referansegruppe. Denne holdes orientert om prosjektets utvikling. Referansegruppen skal involveres
direkte i arbeidet og mate fagutvalget, f& innsikt i utvalgets tenkning, gi sine egne innspill og delta i diskusjoner med
fagutvalget.

Referansegruppen skal ha et representativt utvalg av OBOS sine medlemmer innen i hvert fall:

Geografisk tilhgrighet, forholdet mellom boende og hussgkende, alder og kjgnn. Representantskapet skal selv delta i
referansegruppen med inntil 25 prosent av dets medlemmer. Referansegruppen ledes av representantskapets leder og
nestleder.
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Nar fagutvalgets innstilling overleveres styret, skal den samtidig offentliggjeres. Det vil gi et solid og faglig grunnlag for
videre diskusjoner, vurderinger, forslag og retningsvalg for hele medlemsmassen i OBOS.

Styret vil diskutere innstillingen, dens bakgrunnsbeskrivelser, konklusjoner og begrunnelser med representantskapet og
fa deres innspill, fgr styret fremmer sine forslag til generalforsamlingen i 2022.

Utvalget leverer sin innstilling til styret. Innstillingen gjeres ogsé offentlig tilgjengelig. Ut fra utvalgets innstilling utar-
beider styret sitt forslag til endringer som fremlegges for beslutning pa generalforsamlingen i 2022.»

Styrets forslag til vedtak og vedtaket lyder slik:

«Forslag til vedtak:

Styret bes initiere et demokratiprosjekt som beskrevet over og med det mandat, fagutvalg og
referansegruppe som der er beskrevet.

Vedtak:

Godkjent med 374 mot 57 stemmer.»

Det ble fremmet i alt 7 forslag til endringer i mandatet.
Et forslag fra Bjernar Allgot gikk ut pa & stryke ordene «innenfor de rammene som utvalget har trukket opp» i ferste avsnitt

i punktet om utvalgets mandat. Farste avsnitt i punktet om utvalgets mandat skulle ifglge forslaget dermed lyde (stroket
tekst er markert):

«Utvalgets mandat

Dette skal veere et fagutvalg som skal levere et objektivt og solid kunnskapsgrunnlag. Utvalget skal utrede lovlige og
gkonomiske forutsetninger og gi faglig baserte rad for gkt demokratisk innflytelse i OBOS. Det er opp til OBOS sine

organer & bestemme retningen innenforde-rammene-somutvalgethartrukket-opp»
Forslagsstillers begrunnelse var at utvalget ikke kan begrense hva OBOS’ organer kan bestemme. Styret sa seg enig med
forslagsstiller og stattet forslaget. Ved en inkurie ble forslaget likevel ikke fremmet for generalforsamlingen, og det ble
derfor ikke vedtatt.
Betydningen av denne inkurien ma ikke overvurderes. Det er sikker rett at et utvalg som «Demokratiutvalget» ikke kan
innskrenke den myndighet som etter lov og vedtekter ligger hos OBOS’ organer. Mandatet m8 dermed leses som om
ordene «innenfor de rammene som utvalget har trukket opp» ikke var skrevet.
Heller ingen av de andre endringsforslagene ble vedtatt.
| e-post av 31. oktober 2021 fra juridisk direkter i OBOS, advokat Terje Sjgvold, opplyses det at innstillingen ber vaere klar
for overlevering til styret 15. februar 2022.

2.2. Utvalgets sammensetning

Styrets forslag til demokratiutvalg ble som nevnt vedtatt av generalforsamlingen med 374 mot 57 stemmer. | generalfor-
samlingens vedtak |18 det ogsa faringer for utvalgets sammensetning.

Som medlemmer av utvalget valgte generalforsamlingen den 22. juni 2021

* Tore Brathen, professor dr.juris Handelshayskolen Bl (leder)

* Tore Fjgrtoft, advokat Ph.d. Advokatfirmaet Schjedt

¢ Hanne Refsholt, tidligere konsernsjef i Tine, styreleder, styremedlem
Disse medlemmene ble presentert i styrets forslag til generalforsamlingen i forbindelse med oppnevningen av utvalget, se
punkt 2.1 foran. Hanne Refsholt er i tillegg styreleder i Oslo Rede Kors, NMBU og Hoff SA og styremedlem i Sintef, VOW
ASA, Rade Kors og Tankesmien Agenda.
Utvalgsleder ble gitt fullmakt til & utpeke ytterligere én fagressurs. Utvalgsleder utpekte i samrad med utvalget

* Stine Winger Minde, hgyskolelektor Handelshgyskolen Bl
Stine Winger Minde har mastergrad i rettsvitenskap fra Universitetet i Oslo. Hun har spesialkunnskap om corporate gover-

nance-debatten i Norge siden hun i flere &r har veert sekreteer for Norsk utvalg for eierstyring og selskapsledelse (NUES).
Videre har Stine arbeidet mye med «den 3. sektor», som OBOS faller innenfor. Hun har erfaring fra offentlig utvalgsarbeid.
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Utvalget skulle videre ha ett medlem utpekt av og blant de ansatte. Dette medlemmet har veert
¢ Anne-Kristine Kronborg, arkitekturhistoriker, OBOS.

Anne-Kristine Kronborg er arkitekturhistoriker, og har arbeidet med bolighistorie og boligpolitikkens historie i en &rrekke.
Hun har skrevet bgker om OBOS-historien og om Plan- og bygningsetatens historie, samt tallrike artikler om forskjellige
bolighistoriske temaer. Anne-Kristine holder jevnlig foredrag, forelesninger og byvandringer om by- og bolighistorie,

og hun har ogsa laget podcasten Hjemlengsel. For tiden jobber hun med en doktorgradsavhandling ved Arkitektur- og
Designhggskolen i Oslo, hvor temaet er forholdet mellom arkitektur og politikk i mellomkrigstiden. Anne-Kristine er ansatt
i kommunikasjonsavdelingen OBOS, og har som oppgave & forvalte og formidle OBOS-historien. | Demokratiutvalget
representerer hun de ansatte.

Endelig skulle utvalget ha to medlemsressurser, utpekt av representantskapet. Disse utvalgsmedlemmene skulle ifalge
generalforsamlingens vedtak «kunne representere ordinaere medlemmers erfaringer, perspektiver og gnsker». For & sikre
medlemmenes uavhengighet, kunne de ikke veere en del av representantskapet. P4 sitt mate den 16. september 2021
oppnevnte representantskapet falgende medlemmer av utvalget:

* Bjornar Allgot
¢ Ebba Boye

Bjernar Allgot (boende medlem) er leerer med videreutdanning i personaladministrasjon og organisasjonsutvikling. Han

han lang erfaring fra ledelse av en stor, frivillig helseorganisasjon, samarbeidsorganisasjoner, ledelse av idrettslag og stif-
telser. Bjernar har deltatt i medlemsorganisasjoner og demokratiet der hele livet. Han har mange ars erfaring som styreleder
i OBOS-borettslag, og han har deltatt i mange offentlige utvalg.

Ebba Boye (ikke-boende medlem). Hun er utdannet samfunnsgkonom og grunnlegger og tidligere leder for Rethinking
Economics Norge. Ebba er styremedlem i flere organisasjoner og bedrifter, og hun er forfatter og spaltist. Hun har enga-
sjert seg i diskusjonen om neeringslivets rolle i samfunnet, og spesielt behovet for alternative, ikke-kommersielle eierformer.
Blant annet har hun skrevet rapporter om boligpolitikk og sirkuleergkonomi.

Som sekretaer for utvalget har fungert
¢ Karoline Jakobsen, advokatfullmektig Braekhus Advokatfirma DA
Karoline Jakobsen har mastergrad i rettsvitenskap fra Universitetet i Tromsg. Som advokatfullmektig i Breekhus Advokat-

firma DA bist8r hun i forbindelse med eiendomsutvikling, eiendomstransaksjoner, utleie av bolig og nseringslokaler samt
avrige problemstillinger knyttet til fast eiendoms rettsforhold.




2.3. Referansegruppen

P& sitt mate den 19. oktober 2021 valgte representantskapet en referansegruppe pé 25 personer. Referansegruppen hadde
felgende medlemmer:

Boende
* Grete Berdal, 63 &r, Oslo, seniorréddgiver strategi og ledelse, Norges Rede Kors
* Tore Beitveit, 53 &r, Oslo, seksjonsleder for gkonomi, IT og anskaffelser i Oslo Havn KF
« Kjersti Sjaatil, 45 8r, Oslo, leder forskningsadministrasjon
¢ Andreas Gruvstad Larsen, 34 8r, Fredrikstad, fagansvarlig
¢ Anja Otterstrem, 36 &r, Bergen, rddgivende ingenier
e Erlend des Bouvrie, 54 &r, Oslo, folkerettsjurist
e Janne Saetereng, 55 &r, Oslo, bussjafer
¢ Jon Anders Harby, 44 &r, Hamar, prosjektleder
¢ Reidun Kveernerbraten, 44 &r, Oslo, avdelingsdirektar

Hussgkende
¢ Harald Dgrum, 65 &r, Oslo, selvstendig nzeringsdrivende
¢ Henning Michael Heitmann, 47 &r, Asker, advokat, selvstendig neeringsdrivende
¢ Hedda Marie Bakken, 23 &r, Oslo, student med deltidsjobb
e Carl A. Christiansen, 63 &r, Baerum, advokat
¢ Vibeke Nyheim, 53 &r, Kolbotn, daglig leder
¢ Synngve Slettum-Landvik, 44 &r, Laten, farskolelserer
e Erik Eriksen, 48 &r, Oslo, HR-sjef konsern i Sporveien AS
¢ Per @yvind Voie, 37 &r, Oslo, hydrogenproduksjon
e Torill Johnsen, Nordre Land, prosjektleder
« Jonas Fjgrtoft, 23 &r, Bergen, student, lzerer, butikkmedarbeider

Direktevalg til ledere av referansegruppen av generalforsamlingen
* Cathrine Mannsaaker (ordfgrer i representantskapet. Hussgkende)
« Jon Elvenes (varaordfgrer i representantskapet. Boende)

Representantskapet
* Hege Aarethun (hussgkende), 50 &r, Bergen, radgiver
* Ellen Stavseth (hussgkende), 42 &r, Alesund, arbeidssaker
* Bente Krogstad (hussgkende/ansatt), 53 &r, Enebakk, regnskapskonsulent
* Vidar Haugan (boende), 44 &r, Oslo, politiker og radgiver

2.4. Utvalgets arbeid

Utvalget har hatt 11 mgter, hvorav omtrent halvparten digitalt. Utvalget har mgtt OBOS’ styreleder, konsernsjef, juridisk
direkter og leder for representantskapet.

[ tillegg har utvalget hatt fire mater med referansegruppen. Utvalgsleder har dessuten hatt noen forberedende mgter med
ledelsen for referansegruppen. Medlemmene av referansegruppen ble ogsé gitt mulighet til & komme med innspill direkte
til Demokratiutvalget.

Under sitt arbeid har Demokratiutvalget mottatt verdifulle innspill fra referansegruppen. Medlemmene av referanse-
gruppen har ogsé kunnet komme med innspill direkte til Demokratiutvalget, og denne muligheten har enkelte av referanse-
gruppens medlemmer benyttet seg av. Verken referansegruppen som helhet eller enkeltmedlemmer av referansegruppen
har imidlertid noe ansvar for utvalgets innstilling.

Utvalget har gjennom OBOS’ kanaler invitert samtlige av OBOS’ medlemmer til 8 komme med innspill til Demokratiut-
valget. | forbindelse med invitasjonen er det poengtert at innspillene m4 ligge innenfor Demokratiutvalgets mandat for at
utvalget skal kunne behandle dem. Innspill kunne sendes pr. e-post til Demokratiutvalgets sekreteer. Utvalget har mottatt
tre innspill direkte fra medlemmene. To av innspillene 18 ikke innenfor utvalgets mandat og ble av den grunn oversendt til
OBOS for videre behandling.

Utvalget har hatt lapende kontakt med juridisk direkter i OBOS, Terje Sjgvold om spersmal vedrarende OBOS’ virksomhet
og praksis.

Demokratiutvalgets innstilling
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3.0m OBOS
3.1. OBOS’ virksomhet

OBOS BBL er Norges starste boligbygger og en av de starste boligbyggerne i Norden. P8 Kapitals liste over Norges 500
starste bedrifteri 2020 er OBOS-konsernet nr. 51."

Juridisk sett er OBOS et samvirkeforetak organisert som et boligbyggelag.

OBOS er Norges starste boligbyggelag med mer enn 530 000 medlemmer. OBOS har ogsé virksomhet og medlemsor-
ganisasjon i Sverige, med i overkant av 12 000 medlemmer. Den svenske medlemsorganisasjonen ble etablert i 2020.
OBOS-konsernet har omtrent 2 500 ansatte, hvorav snaut 1 000 i Sverige.

Virksomheten til OBOS er organisert i falgende forretningsomrader:
* Boligutvikling
« Forvaltning og rédgivning
¢ Neeringseiendom
* Bank, forsikring og eiendomsmegling
* Digitale tjenester

Virksomheten drives gjennom mer enn 20 datterselskaper.

Boligbyggingen i Norge skjer gjennom datterselskapene OBOS Nye Hjem, OBOS Fornebu og OBOS Block Watne. OBOS
har ogsé en betydelig boligbyggingsvirksomhet i Sverige. Den svenske boligbyggingen skjer gjennom datterselskapene
OBOS Nya Hem, OBOS Karnhem og OBOS Sverige. | desember 2021 kjgpte OBOS 49,5 prosent av aksjene i Solon
Eiendom Holding ASA. Fremtidige boliger som bygges av Solon Eiendom, vil bli solgt med forkjgpsrett for OBOS-
medlemmer. OBOS har ca. 10 prosent markedsandel av boligbyggingen i Norge og ca. 30 prosent markedsandel i Oslo.

OBOS kjopte Block Watne i 2014. OBOS Block Watne er en tradisjonsrik husprodusent med en historie som strekker seg
tiloake til 1870-tallet. Etter andre verdenskrig bygde Block Watne seg opp som en av landets starste ferdighusprodusenter.
Der OBOS tradisjonelt har statt for en urban boligbygging med blokker og forskjellige typer rekkehus og sméhus i
borettslag og boligsameier, har Block Watne farst og fremst levert eneboliger. | dag bygger OBOS Block Watne bade
eneboliger og rekkehus i mindre byer og tettsteder. Oppkjepet av Block Watne foregikk gradvis, og i 2011 ble OBOS
starste aksjonaer i det som den gang het BWG Homes ASA. | 2014 kjgpte OBOS hele selskapet og innlemmet det i OBOS-
konsernet. | dag er OBOS Block Watne et heleid datterselskap av OBOS. Begrunnelsen for oppkjgpet var muligheten

for & tilby medlemmene et starre og mer variert tilbud av boliger. BWG Homes omfattet ogs8 de svenske merkevarene
Karnhem, Smalands-Villan og Myresjohus, slik at OBOS ble eier ogsé av disse. Dette var begynnelsen pd OBOS’ virksomhet
i Sverige. OBOS har viderefert boligproduksjonen til disse selskapene. OBOS’ virksomhet i Sverige i dag foregar gjennom
datterselskapene OBOS Sverige, OBOS Karnhem og OBOS Nya Hem, og virker gjennom merkevarene OBOS, Smélands-
villan og Myresjohus. | 2020 trappet OBOS opp boligbyggingen i Sverige, og etablerte samtidig en medlemsorganisasjon
i Sverige. Dermed tilbys det en rekke medlemsfordeler ogs8 i Sverige, blant annet forkjspsrett pa nye boliger. Medlems-
fordelene i Norge og Sverige, inkludert forkjgpsretten, er tilgjengelig for alle medlemmer.

OBOS’ virksomhet omfatter videre forretningsfarsel for borettslag og sameier, tekniske konsulenttjenester innenfor
bygg- og anlegg, neeringseiendom og strategiske aksjeinvesteringer. OBOS Boligforvaltning har for tiden mer enn

5 000 boligselskaper med ca. 260 000 boliger under forvaltning. OBOS har dessuten konsesjon til 8 drive bank- og
eiendomsmeglingsvirksomhet under tilsyn av Finanstilsynet. Denne virksomheten er ment b&de 8 komplettere tjenestene
overfor boligkjgperne og styrke finansieringen av den videre boligbyggingen.

3.2. Historikk

3.2.1Innledning
OBOS ble stiftet i 1929, da som OOBS - Oslo og Omegn Bolig- og Sparelag. Hovedformaélet var det samme den gang
som n&: & skaffe boliger til medlemmene. Men bortsett fra dette har det skjedd store forandringer i lzpet av de mer enn
nitti 8rene OBOS har veert i virksomhet. Det er riktig & si at OBOS er og har veert en organisasjon i kontinuerlig forandring.
Ikke minst har rammene rundt boligbyggingen endret seg, og OBOS’ virksomhet har forandret seg i takt med politiske
og gkonomiske forhold i samfunnet for gvrig. OBOS har naturligvis blitt pavirket av endringer i boligpolitikken. Disse
endringene har til dels veert sveert gjennomgripende, og som den falgende historikken skal vise, har OBOS’ rolle og
arbeidsmater endret seg tilsvarende.

Thttps://kapital.no/reportasjer/2021/06/17/7691018/norges-500-storste-bedrifter-er-en-viktig-temperaturmaler
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3.2.2 De fem kapitlene i OBOS-historien
OBOS-historien kan deles inn i fem kapitler.

Det farste kapitlet begynte p8 1930-tallet. Denne tidsperioden var en orienteringsfase, bade hva boligpolitikk og
kooperativ boligbygging angikk. Boligbyggingen foregikk i det alt vesentligste p& markedets premisser, uten effektive
subsidier eller statteordninger, men bade politikere, myndigheter og boligbyggere var p4 leting etter nye ordninger og
arbeidsmater. Bolig var i ferd med 8 bli et politisk sparsmal.

Det neste kapitlet var etterkrigstiden frem til slutten av 1970-tallet. Etter andre verdenskrig var det stor tverrpolitisk
enighet om at boligbygging var et politisk sparsmal. A forsyne befolkningen med gode boliger til en handterbar pris
ble betraktet som et samfunnsansvar. Boligpolitikken ble en av beerebjelkene i velferdsstaten, og det ble bygd opp en
subsidiert og strengt regulert boligsektor. | denne sektoren gikk boligsamvirket inn i rollen som et boligpolitisk verktay,
og det samarbeidet tett med Husbanken og landets kommuner.

Tredje kapittel var perioden fra slutten av 1970-tallet til 1987. | Igpet av 1970-tallet kom den regulerte boligsektoren under
betydelig press. Subsidieringen av boligbyggingen var kostbar, og i tillegg mistet mange av reguleringene sin legitimitet.
| lzpet av ferste halvdel av 1980-tallet fant det sted en gradvis, men gjennomgripende liberalisering av boligsektoren.
Prisregulering og omsetningskontroll ble avviklet, og subsidiene forsvant. Dereguleringen av boligmarkedet innebar at
etterkrigstidens boligpolitikk ble forlatt. Parallelt med at boligsektoren ble avregulert fant det sted en avregulering av
kredittmarkedet og av andre sektorer. De store samfunnsendringene som skjedde p& 1980-tallet, forklares ofte med at en
«hgyrebglge» skylte inn over landet. For boligsamvirket fikk forandringene store konsekvenser.

Fjerde kapittel omfatter &rene 1988 til 1994. 1980-tallet ble et turbulent tidr som endte i en dyp gkonomisk krise. Bolig-
markedet kollapset, og boligbyggingen og boligomsetningen 18 nede helt til 1994. OBOS og andre boligbyggelag led
betydelige tap, og sto i fare for & ga& konkurs. For OBOS og andre boligbyggelag ble dette en periode hvor man for alvor
begynte & omstille seg og forberede seg pa rollen som akterer p8 et konjunktur- og konkurranseutsatt og risikofylt marked.

Femte kapittel gar fra 1994 til i dag. Det boligmarkedet vi kjenner i dag tok form p& 1990-tallet. Da boligbyggingen tok seg
opp igjen etter krisen, var det 8penbart at rammene rundt boligbyggingen og byutviklingen var helt andre enn fer krisen.
OBOS tilpasset seg den nye virkeligheten der boligsamvirket ikke lenger skulle fungere som boligpolitiske verktey i samar-
beid med myndighetene, men derimot som en kommersiell boligutvikler. Virksomheten ble utvidet og profesjonalisert,

og OBOS utviklet seg til & bli dagens konsern med en rekke datterselskaper, egen bank og virksomhet innen forvaltning,
eiendomsmegling, neeringseiendom og r&dgivning.

Demokratiutvalgets innstilling
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3.2.3 Starten pG OBOS
Som nevnt foran, ble Oslo og Omegn Bolig- og Sparelag stiftet i 1929. Bakgrunnen var at en rekke faggrupper innen
Bygningsarbeiderforbundet 8ret for hadde etablert et eget produksjonsselskap, Bygningsarbeidernes Boligproduksjon
(BB). Tanken bak OOBS, som ble organisert som en &pen medlemsorganisasjon, var & selge og forvalte boligene som BB
skulle bygge, samt & organisere boligsgkerne og motta deres sparemidler. Det farste boligprosjektet i regi av BB og OOBS
ble bygd p4 Etterstad, og sto ferdig i 1931.

OOBS var ikke det ferste kooperative byggeselskapet som ble etablert i landet, men ble det farste som klarte & skape
kontinuitet i den kooperative boligbyggingen. Tidligere forsgk pa boligbygging pé& samvirkebasis hadde kun resultert i
enkeltprosjekter. OOBS ble grunnlagt etter en ny modell, som var hentet fra det svenske boligsamvirket. Den gikk ut p8 &
skille mellom et morselskap, som skulle st8 for prosjektering og bygging, og de ferdige boligprosjektene, som skulle skilles
ut som egne selskaper, men forvaltes av morselskapet. Hensikten var 8 gjgre morselskapet i stand til stadig & realisere nye
boligprosjekter. Boligsamvirket er i dag organisert pé en liknende méte, med boligbyggelag og tilknyttede borettslag.

For & forhindre at morselskapet skulle vedta 8 avslutte boligbyggingen, ble det vedtektsfestet at det skulle veere overvekt
av s8kalte boligsgkende medlemmer i selskapets representantskap, det vil si medlemmer som ikke var tildelt bolig i et av
datterselskapene («ikke-boende medlemmer»). Bakgrunnen for dette omtales neermere i punkt 3.8.3 nedenfor.

Det planlagte samarbeidet mellom BB og OOBS fungerte ikke etter intensjonen, og allerede i 1932 begynte OOBS &
operere pd egen h&nd som byggherre og initiere boligprosjekter pa egen hand.

Pa 1930-tallet fantes det ingen subsidier og ingen effektive stgtteordninger. Situasjonen minnet p& mange mater om
dagens boligmarked. Mangelen pa gode kredittordninger hemmet boligbyggingen, og gjorde dessuten OBOS-boligene
for kostbare for store grupper av befolkningen. Kjgperne av OBOS-boliger p8 1930-tallet tilharte for det meste den lavere
middelklasse og sjiktet av de best betalte fagarbeidere. Det var en voldsom bolignad i Oslo i mellomkrigstiden, men de
som trengte det aller mest, hadde ikke r&d til & betale innskuddet som krevdes for & bli eier av en kooperativ bolig.

[ 1935 inngikk OOBS et samarbeid med Oslo kommune, og skiftet navn til OBOS (Oslo Bolig- og Sparelag). Kommunen
skjgt inn 100 000 i andelskapital og fikk representanter i styret. Bakgrunnen var at Oslo kommune ansket 8 avvikle sin
egen boligbygging, som ble opplevd som kostbar, arbeidskrevende og lite effektiv, og i stedet samarbeide med det ko-
operative selskapet. Fra 1935 fungerte OBOS dermed offisielt som Oslo kommunes byggende organ. Omorganiseringen
og styrkingen av OBOS p8 1930-tallet skjedde pa bakgrunn av kommunens behov for et profesjonelt organ for boligbyg-
ging. Kommunen stgttet OBOS gjennom 8 garantere for byggel&nene. Det var ngdvendig for & fa finansiert boligbyg-
gingen, men det farte ikke til at boligene ble rimeligere. Fortsatt fantes det ingen effektive subsidier. Derimot kjgpte Oslo
kommune et stort antall boliger av OBOS, til dels hele bygarder, og leide disse ut til sine egne boligtrengende. P4 slutten
av 1930-tallet etablerte i tillegg OBOS og Oslo kommune en ordning der kjgperne kunne betale innskuddene i OBOS-
leiligheter avdragsvis. Dette var datidens form for leie til eie, se naermere om OBOS Deleie i punkt 3.4 nedenfor. Det
moderne boligsamvirket oppsto p& 1930-tallet, og representerte en ny méte & organisere boligbyggingen p& og med
borettslagsmodellen en ny form for boligeie.

3.2.4 Byggingen av velferdsstaten
Etter andre verdenskrig ble en helt ny boligsektor bygd opp. Det utvilsomt viktigste grepet var at Norske Stats Husbank
ble opprettet i 1946. Husbanken skulle finansiere boligproduksjon, og fungerte gjennom hele etterkrigstiden som statens
viktigste verktay for 8 gke boligproduksjonen og heve boligstandarden.

[ 1946 ble ogsa NBBL, Norske Boligbyggelags Landsforbund, stiftet. Dermed var grunnen lagt for & etablere et lands-
dekkende boligsamvirke. Bare i lgpet av 1946 ble det stiftet om lag 50 boligbyggelag rundt omkring i landet. De ble
organisert etter OBOS-modellen.

Husbanken, boligbyggelagene og landets kommuner utgjorde til sammen et effektivt boligpolitisk maskineri. Det fantes
en klar fordeling av roller og ansvar: Husbanken finansierte boligbyggingen, kommunene stilte tomter til disposisjon, og
boligsamvirket bygde, fordelte og forvaltet boligene. OBOS og de andre boligbyggelagene gikk dermed inn i rollen som
boligpolitisk verktay. Malet var & forsyne befolkningen med det man omtalte som boliger av en sosialt forsvarlig standard
til en sosialt forsvarlig pris. Dette ble konkretisert i falgende tommelfingerregel: En husholdnings bokostnader skulle ikke
overstige tjue prosent av en normal industriarbeiderlgnn.

Boligene som boligbyggelagene bygde, kunne ikke omsettes fritt. Nye boliger ble tildelt medlemmene etter ansiennitets-
prinsippet og i henhold til en romnorm som skulle sikre en rettferdig fordeling av det knapphetsgodet som en bolig repre-
senterte. Romnormen sikret blant annet at leiligheter med tre- og fire rom var forbeholdt familier med barn, mens enslige
lenge var henvist til ettromsleiligheter. Boligsamvirket opererte etter selvkostprinsippet, og innskuddet utgjorde differansen
mellom de reelle byggekostnadene og husbankl&net. Brukte boliger ble «levert tilbake» til OBOS, mot en sum som tilsvarte
det opprinnelige innskuddet, justert i henhold til en reguleringssats som var fastsatt av Prisdirektoratet. OBOS formidlet
boligen videre, ogs8 dette i henhold til ansiennitet og til en fastsatt pris. Prisreguleringen var hjemlet i husleieloven, og
romnormen og @vrige reguleringer var politisk bestemt og nedfelt blant annet i Husbankens regler og rammer. Det var med
andre ord ikke rammer som OBOS selv hadde bestemt eller utviklet.
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Boligpolitikken ble en av baerebjelkene i velferdsstaten, og det var gjennom oppbyggingen av denne regulerte og
subsidierte boligsektoren at eierlinja, det vil si ambisjonen om at s& mange som mulig skal f& mulighet til & kjepe seg en
god bolig, ble offisiell politikk. Gjennom hele etterkrigstiden var det reell boligmangel i Oslo. Kgen av boligsskere i OBOS
var lang, og mange sto i 8revis i ke for & fa tildelt en bolig. Det gjaldt bade nye og brukte OBOS-boliger. | denne perioden
sto OBOS bak byggingen av hele nye bydeler, som Lambertseter, Oppsal, Manglerud, Ammerud, Tveita, Roms8s, Furuset
og Hovseter.

3.2.5 Det store frislippet
| lzpet av 1980-tallet gjennomgikk det norske samfunnet store forandringer. Boligsektoren var en av stedene hvor disse
tydeligst kom til syne. Etterkrigstidens boligpolitiske apparat ble kort sagt avviklet i lzpet av 1980-tallet. Den regulerte
boligsektoren ble gradvis erstattet av et fritt boligmarked.

Liberaliseringen av boligmarkedet skjedde likevel ikke over natten og uten forvarsel. Allerede p8 1970-tallet hadde det
vokst frem en misngye med systemet, ferst og fremst med pris- og omsetningsreguleringen. Prisene p& bruktboliger ble
holdt lave. Den som ville bytte bolig, opplevde & {8 uforholdsmessig lite igjen for sin gamle. Prisreguleringen pa selveierbo-
liger ble opphevet i 1969. Dermed oppsto det to parallelle boligmarkeder - et regulert og et uregulert. Dette opplevdes av
svaert mange som urettferdig. Denne misnayen kom ikke minst innenfra boligsamvirket, dvs. blant medlemmer som bodde
i borettslag, og som opplevde omsetningskontrollen som et hinder for boligkarrieren.

Ved inngangen til 1980-tallet steg byggeprisene kraftig, og husbankl&nene holdt ikke tritt med de skte byggekostnadene.
Resultatet var at innskuddene p& borettslagsboliger steg s& mye at vanlige familier ikke lenger maktet 8 kjgpe seg en
OBOS-bolig. OBOS opplevde for farste gang etter 1945 problemer med & f& avsetning pé nybygde boliger.

Etter valget i 1981 dannet Hayre regjering, med Kare Willoch som statsminister. Laftene om en ny boligpolitikk var en av
grunnene til at Hayre vant s stor oppslutning ved valget.

Den 1. september 1982 er blitt stdende som et veiskille i boligpolitikkens historie. Da ble prisreguleringen p4 aksjeleiligheter
og boliger i frittstdende borettslag opphevet. Prisreguleringen pa borettslagsboliger i boligsamvirket, som i OBOS, ble
derimot ikke opphevet. Men takstene ble skrudd s8 kraftig opp at prisreguleringen i praksis i mange tilfeller ble satt ut

av spill. Det skjedde likevel ingen priseksplosjon, for kredittmarkedet fortsatt var regulert, og tilgangen pa 18n var svaert
begrenset for vanlige boligkjgpere. Dette endret seg derimot radikalt idet kredittmarkedet ogsé ble liberalisert pa midten
av 1980-tallet. Et resultat ble en voldsom pris- og gjeldsvekst.

Samtidig med at byggekostnadene steg og prisreguleringen ble delvis opphevet, ble Husbankens rolle endret. Fra 8 yte
generell statte til boligproduksjonen, ble Husbankens engasjement dreid i retning av selektive tiltak. Husbanken gikk kort
sagt over til & bli et sosialpolitisk verktay rettet mot vanskeligstilte pa boligmarkedet, som for eksempel eldre, studenter,
flyktninger eller andre som ikke klarte & finansiere bolig p& egen hand. Prisreguleringen p& tomter ble ogsé opphevet, og
i Oslo forlot kommunen sin aktive tomtepolitikk. Det vil si at Oslo kommune sluttet 8 feste bort tomter til boligbyggerne.
Boligbyggerne matte heretter skaffe tomter selv, til markedspris.

Alle disse endringene sett under ett kan enkelt beskrives som en total omkalfatring av boligsektoren og et farvel til etter-
krigstidens boligpolitikk. Det hersket stor usikkerhet omkring boligsamvirkets fremtid, og boligpolitikken ble heftig debat-
tert. For boligsamvirket var endringene dramatiske. OBOS og de andre boligbyggelagene hadde fungert som boligpolitiske
redskaper i tett samarbeid med Husbanken og kommunene i mer enn tretti &r. N& ble denne treenigheten opplest, og
boligbyggelagene matte neermest finne opp seg selv pé nytt.

3.2.6 Krise og nytt boligmarked
| oktober 1987 skjedde det et barskrakk i New York. Ringvirkningene spredte seg raskt, ogsa til Norge, og ble innledningen
pa en internasjonal skonomisk krise. | Norge stupte oljeprisene og arbeidsledigheten steg. Rentene var skyhaye, banker
gikk overende og boligmarkedet kollapset. Det ble full stillstand i boligbyggingen, og bruktboligprisene stupte. | 1988 ble
prisreguleringen pa nesten alle brukte OBOS-boliger avviklet.

OBOS hadde store problemer med & f& avsetning p4 allerede ferdige boliger, og bygget praktisk talt ingen nye.
1992 bygde OBOS 88 leiligheter, i 1993 bare 33. 1 1995 var stallet steget til 95. Mellom 1989 og 1993 tapte OBOS
300 millioner kroner p8 boligbyggingen. Dette var kritisk. OBOS hadde ikke lagt opp noen kapital gjennom etter-
krigstiden, hvor driften hadde foregatt til selvkost. | 1991, det verste krise8ret, hadde OBOS et overskudd p8 bare
536 000 kroner.

Boligmarkedet tok seg opp igjen fra 1994. Og det var da dagens boligmarked for alvor tok form. | OBOS ble virksomheten
lagt om. Stikkordene er profesjonalisering og spredning av ansvar og risiko. Boligbyggingen, forvaltningen, boligom-
setningen, naeringseiendom og rddgivning og etter hvert bankvirksomheten ble organisert i egne datterselskaper slik vi
kjenner det i dagens OBOS-konsern. OBOS Nye Hjem AS, OBOS Prosjekt AS, OBOS Eiendomsforvaltning AS, OBOS
Eiendomsmeglere AS, OBOS Eiendom AS og OBOS-banken osv. oppsto alle i kjglvannet av de store omveltningene og
krisen. Datterselskapene skulle opptre p& samme vilkér og pa samme méte som andre akterer i bransjen.
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11995 ble den aller siste rest av prisregulering borte. Dermed kunne alle brukte boliger omsettes fritt. Dagens regler for
forkjepsrett, der det OBOS-medlemmet med lengst ansiennitet kan overta kjepet, ble innfart etter at prisreguleringen
opphgrte. For nye boliger ble selvkostprinsippet forlatt. Tanken pa at et boligbyggelag skulle opptre som en kommersiell
akter, krevde stor omstilling bade i og rundt boligsamvirket, og det var farst i &r 2000 at ordet markedspris ble tatt i
bruk. OBOS hadde som uttrykt ambisjon & utvikle seg til en fullserviceorganisasjon og en attraktiv medlemsorganisasjon.
A fremforhandle gode medlemstilbud ble en del av virksomheten.

Omistillingene i boligsektoren var bare en del av de store samfunnsendringene pé 1990-tallet, som ogsé innebar at kraft-
monopolet og telemonopolet ble avviklet. Dermed var bade strem, telefon og boliger blitt varer p& et marked og ikke
lenger velferdsgoder. At Norge ble med i EJS endret ogsé spillereglene. Det ble for eksempel ikke lenger mulig for
kommunene & dele ut billige tomter til utvalgte boligbyggere uten videre, slik det hadde veert praktisert gjennom hele
etterkrigstiden.

3.2.7 Avslutning
Gjennomgangen av OBOS’ historie viser at OBOS har endret seg i takt med rammevilkrene og samfunnsforholdene.
Det har skjedd flere store boligpolitiske omveltninger siden 1929, og disse har alltid hatt store konsekvenser for OBOS’
virksomhet.

For mange star kanskje perioden mellom 1945 og 1980 som en gullalder for boligsamvirket. Det var i denne perioden at
OBOS fungerte som et boligpolitisk verktay og var det organet som i Oslo iverksatte den sosiale boligbyggingen. Men
det foregikk alts& med statlige penger og p8 kommunale tomter i henhold til datidens boligpolitikk. Andre lokale bolig-
byggelag, ogsé de som i dag er en del av OBOS, fungerte p8 samme méte i sine respektive kommuner.

Historisk har OBOS fungert som en privat boligbyggeri et «fritt» marked i to omganger - b&de p8 1930-tallet da organisa-
sjonen ble etablert, og fra slutten av 1980-tallet. Boligsamvirket har med andre ord vist seg 8 vaere i stand til 8 oppfylle sitt
formal - & skaffe medlemmene bolig - under skiftende rammevilkér.

3.3. Naermere om OBOS’ boligbygging
Antallet boliger bygget av OBOS har gkt sterkt gjennom &rene. 1 1980-1990 produserte OBOS 8 300 boliger, i 1990-
2000 ble det produsert 2 134 boliger, og i 2000-2010 ble det produsert 6 329 boliger. OBOS samlede boligbygging for
perioden 2011-2020 utgjer 24 400 boliger, hvorav 15 300 boliger i Norge og 9 100 i Sverige. De siste fem ar har OBOS
bygget 17 100 boliger, hvorav 10 OO0 i Norge. OBOS har dermed bygget flere boliger de siste fem &rene enn det som ble
bygget fra 1980 til 2010. De senere &r har OBOS hvert &r hatt rullerende mellom 4 000 og 5 000 boliger under bygging.

OBOS-konsernet igangsatte 3 530 boliger i 2020, og samme &r ble det ferdigstilt 2 992 boliger i selskaper eid eller deleid
av OBOS.

| 2020 solgte OBOS-konsernet til sammen 3 633 boliger (brutto), noe som var en oppgang pa 7 prosent fra 2019. Av
dette var 58 prosent av salget (2 117 boliger) i Norge, mens 42 prosent (1516 boliger) ble solgt i Sverige. OBOS-konsernet
igangsatte 3 530 boliger i 2020, og av dette utgjorde OBOS’ andel 3 206 boliger. Dette er en gkning pé 16 prosent fra
2019. Ved utgangen av 2020 hadde OBOS-konsernet til ssmmen 5 642 boliger i produksjon. Av dette var OBOS’ andel

4 837 boliger. Dette er 13 prosent opp sammenliknet med utgangen av 2019.

Ifalge OBOS’ 8rsrapport 2020 ble det i 2020 ferdigstilt prosjekter i blant annet Oslo, Beerum, Sola, Molde og Sverige. For
tiden har OBOS nye boliger for salg i Oslo, Viken (Jessheim, As, Larenskog, Lillestram, Sandvika, Fornebu, Fredrikstad),
Vestland (Os, Bergen), Innlandet (Hamar), Rogaland (Stavanger), Trendelag (Trondheim, Stjerdal), Mgre og Romsdal
(Alesund), Vestfold (Tensberg, Natteray). | 2021 hadde OBOS planlagte byggeprosjekter i Oslo, Viken (Fornebu, Ski,
Lillestrgm, Klgfta), Vestland (Bergen, Sandsli), Innlandet (Ringsaker, Hamar), Rogaland (Sandnes, Stavanger) Trendelag
(Trondheim, Stjerdal). Mare og Romsdal (Alesund) og Vestfold og Telemark (Tansberg).

Virksomheten er i sterk vekst, og OBOS’ boligbygging er doblet i Izpet av de siste fem &rene. Fra 2016 til i dag har OBOS
bygget mer enn 10 00O boliger i Norge hvilket er omtrent en fordobling sammenliknet med den tilsvarende perioden
som var forut. Omsetningen i 2020 var ca. kr. 12 246 millioner. Verdien av OBOS’ tomteinvesteringer har i samme periode
okt fra ca. 1 milliard til over 22 milliarder kroner, mye som felge av store investeringer i nye tomter og virksomheter innen-
for boligbygging. Bare i 2020 ble det inngatt tomtekjspsavtaler med en verdi pa over seks milliarder kroner som sikrer ca.
6 000 nye boliger.

3.4. Nye boligkjgpsmodeller
Siden 2018 har OBOS utviklet de nye boligkjgpsmodellene OBOS Bostart og OBOS Deleie. Boligkjgpsmodellene har et
starre sosialt tilsnitt, og hensikten med dem er 8 gjgre det enklere & komme inn p& boligmarkedet for en sterre gruppe
boligsgkere. Noe av bakgrunnen for at OBOS Deleie og OBOS Bostart er blitt utviklet er at analyser hadde vist at OBOS
over tid ville svekke sin evne til & skaffe mange medlemmer bolig dersom det ikke ble gjort grep for & lette veien inn i
boligmarkedet. Siden 2018 har det veert tiloudt 1 000 boliger med boligmodellene OBOS Deleie og OBOS Bostart. | 2021
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14 tilbudet pa 700-800 boliger. Styret fremhevet i lzpet av 2021 ved flere anledninger at OBOS @nsker & styrke satsningen
pa de alternative boligkjgpsmodellene i fremtiden. Den senere utviklingen har bekreftet dette.

OBOS Bostart ble lansert i 2018, og innebaeerer at kjgperen far en redusert pris pa boligen (10 - 15 prosent under
markedspris) pa vilkar om at OBOS har rett (men ikke plikt) til 8 kjgpe boligen tilbake til opprinnelig salgspris, pluss
eventuell prosentvis verdistigning. OBOS har tilbakekjgpsrett for & hindre at noen spekulerer i ordningen.

OBOS Deleie, som ble lansert i 2020, gér ut pé at kjsperen mé kjgpe minst halvparten av boligen og leie resten av
OBOS. Kjgper kan gradvis kjgpe seg opp i boligen, for til slutt & eie den helt og fullt. | ordningen ligger det imidlertid
ikke noe krav om at kjgper gker eierandelen sin.

Ingen av ordningene er behovsprgvd. De kan benyttes av alle OBOS-medlemmer uansett alder, inntekt, formue
eller livssituasjon.

En utfordring for OBOS ved b&ade OBOS Deleie og OBOS Bostart er at ordningene binder kapital. Hvis OBOS bygger
for eksempel 100 boliger og selger dem p& ordinser mate, kan OBOS straks investere 100 prosent av salgsinntektene i
utvikling av nye boliger. Hvis OBOS derimot produserer 100 deleide boliger (som for eksempel eies 50/50 mellom
OBOS og kjaper), far OBOS bare 50 prosent i inntekt som umiddelbart kan investeres i nye boliger, mens resten av
kapitalen er bundet opp i andelene i deleieboligene i lang tid. OBOS Deleie og OBOS Bostart gir dermed mindre kapital
& investere i byggevirksomheten og mer kapital bundet i fast eiendom. Tilbud av boliger gjennom OBOS Deleie og
OBOS Bostart kan dermed medfare at OBOS totalt sett bygger feerre boliger. Det knytter seg ogs8 enkelte utfordringer
av juridisk art til ordningene.

Til tross for de ovennevnte utfordringene ved OBOS Deleie og OBOS Bostart vurderer OBOS om det langsiktige
ambisjonsnivéet for boligkjspsmodeller med et starre sosialt tilsnitt bar heves ytterligere. Som forelgpig mélsatt
nivé tar OBOS sikte pa & kunne tilby 1 000 boliger &rlig innen 2026.

Det faller utenfor Demokratiutvalgets mandat & vurdere om ytterligere satsing p& OBOS Deleie og OBOS Bostart kan
komme i konflikt med OBOS’ vedtektsbestemte formal.

| desember 2021 annonserte Oslo kommune etableringen av et nytt selskap; Oslobolig. Selskapet er et samarbeid mellom
Oslo kommune, Bane Nor Eiendom, eiendomsinvestoren NREP og OBOS. Selskapet skal tilby boliger til ferstegangs-
kigpere og andre som ikke klarer & kjgpe bolig pa egen h&nd. Boliger skal tilbys etter leie- til-eie-prinsippet, etter modell
av OBOS Deleie. Boligene vil veere behovsprgvd. Siden OBOS eier en fijerdedel av selskapet, vil OBOS-medlemmer f&
forkjepsrett pd 25 prosent av boligene. Dermed strider ikke ordningen med OBOS’ formal, som er 8 skaffe boliger til
medlemmene.

3.5. @konomi mv
Ifalge OBOS’ &rsberetning 2020 var OBOS’ resultat i 2020 p& 3 224 millioner kroner (mot 3 737 millioner kroner i 2019).2
Resultatet etter skatt utgjorde 3 021 millioner kroner (mot 3 415 millioner kroner i 2019). OBOS-konsernets samlede
omsetning var 12 246 millioner kroner (mot 14 924 millioner kroner i 2019). Totalkapitalen ved utgangen av &ret var 97 915
millioner kroner (sammenliknet med 90 992 millioner kroner i 2019).

Egenkapitalen i OBOS-konsernet utgjorde 29.112 millioner kroner (mot 25 979 millioner kroner i 2019). Egenkapitalandelen
pr. 31.12.2020 var 29,7 prosent (mot 28,6 prosent ved utgangen av 2019). Verdijustert totalbalanse var 110 141 millioner
kroner (mot 101141 millioner kroner ved utgangen av 2019).

Morselskapet i OBOS hadde i 2020 et overskudd etter skatt pa 2 874,3 millioner kroner (mot 3 201,7 millioner kroner i
2019). Arsresultatet i morselskapet ble i sin helhet overfert til annen egenkapital med den konsekvens at OBOS egenkapital
ble styrket med et tilsvarende belgp. Etter overfgringen hadde OBOS morselskap en egenkapital p& 16 379,6 millioner
kroner. Dette ga en egenkapitalandel p8 74,9 prosent pr. 31.12.2020.

OBOS’ egenkapital gir OBOS et godt fundament for & drive virksomheten slik vedtektene forutsetter, se punkt 4.2.4 nedenfor.

3.6. Juridiske rammer for OBOS’ virksomhet

3.6.1 Innledning
OBOS er underlagt norsk lovgivning og mé derfor selvfalgelig forholde seg lojalt til lover og forskrifter. Ettersom OBOS
driver omfattende virksomhet, innebzerer dette at OBOS m3 etterleve et vidt spekter av lovgivning for ulike samfunns-
omrader. For Demokratiutvalget er det ikke nadvendig & ga inn pa alle disse reglene. En lov star imidlertid i en seerstilling,
nemlig bustadbyggjelagslova. Denne loven omtales saerskilt i punkt 3.6.2 nedenfor, og for gvrig henvises det til denne

2 OBOS’ arsrapport 2020 s. 56, se https://res.cloudinary.com/obosit-prd-ch-clry/image/
upload/v1618577523/Investor%20Relations%20%28IR%29/PDF-er/Obos2020_web.pdf.
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loven gjennom hele innstillingen. Pa grunn av emnets viktighet behandles imidlertid kravet ifglge bustadbyggjelagslova
om likebehandling og forbudet mot myndighetsmisbruk allerede i punkt 3.7 nedenfor. Andre lover og forskrifter som er
relevante for Demokratiutvalgets arbeid, blir nevnt der de passer inn.

3.6.2 Bustadbyggjelagslova og OBOS’ vedtekter
Bustadbyggjelagslova angir rammene for OBOS’ virksomhet, kapital og organisasjon. Loven har samme betydning for
OBOS som aksjeloven har for aksjeselskaper. Bustadbyggjelagslova har regler om blant annet hva slags virksomhet som
boligbyggelag ma drive med for 8 veere boligbyggelag. Loven har ogsé regler om hva boligbyggelag kan drive med. Videre
har bustadbyggjelagslova regler om blant annet kapitalen i boligbyggelag, andelseiernes rettigheter og plikter i forbindelse
med eierskifte, generalforsamlingen og ledelsen av boligbyggelag, revisjon og opplasning av boligbyggelag. De overord-
nede rammene for boligbyggelagene felger av denne loven.

OBOS m& i sin virksomhet og eierstyring i tillegg forholde seg til sine egne vedtekter.

Ifalge bustadbyggjelagslova m4 alle boligbyggelag ha vedtekter. Vedtektene ma ligge innenfor rammene som felger av
bustadbyggjelagslova. Det som stér i vedtektene, er helt avgjerende for hva boligbyggelag kan drive med og hvordan
virksomheten skal uteves. Dette gjelder ogsé for OBOS. Formalsangivelsen i OBOS’ vedtekter er for eksempel ferende for
OBOS generalforsamling og representantskap, styret og administrasjon. Verken generalforsamling og representantskap,
styret eller administrasjon kan bestemme at OBOS skal drive annen virksomhet enn den som angis i formalsbestemmelsen,
og virksomheten ma innrettes slik at formalet kan oppnas pé best mulig méte. (Generalforsamlingen kan imidlertid endre
vedtektene dersom det skjer i trdd med reglene om vedtektsendringer, se punkt 4.2.7 nedenfor.)

Bustadbyggjelagslova § 2-2 oppstiller minstekrav til hva vedtektene skal inneholde. Blant annet skal vedtektene i
boligbyggelag ha bestemmelser om foretaksnavnet og om hva slags virksomhet boligbyggelaget skal drive i tillegg til
hovedformalet (som felger av bustadbyggjelagslova § 1-1, se punkt 4.2.4 nedenfor). Bustadbyggjelagslova angir ikke
uttrykkelig hva som ellers kan bestemmes i vedtektene, men vedtektene ma uansett ligge innenfor rammene av de
bestemmelsene i bustadbyggjelagslova som er ufravikelige. Vedtektene gjelder inntil de matte bli endret av general-
forsamlingen med det flertallskrav og den prosedyre som kreves for vedtektsendringer. OBOS’ vedtekter behandles
neermere i punkt 4.2 nedenfor.

Som det vil fremga nedenfor, foretar Demokratiutvalget en vurdering av OBOS i relasjon til bade bustadbyggjelagslova og
OBOS’ vedtekter. | sin gjennomgang felger Demokratiutvalget stort sett det menster at utvalget forst gjer rede for reglene
som falger av bustadbyggjelagslova ettersom disse reglene utgjer ytterrammene for hva vedtektene kan bestemme.
Deretter gjeres det rede for OBOS’ vedtekter og hvordan de forholder seg til bustadbyggjelagslova.

Som det vil fremg8, inneholder bustadbyggjelagslova pa noen punkter ingen naermere regler, mens reglene for OBOS bare
finnes i OBOS’ vedtekter. Prinsipielt kan dette vaere helt uproblematisk. P& andre punkter finnes det ikke neermere regleri
OBOS’ vedtekter, slik at lzsninger mé forankres direkte i bustadbyggjelagslova. Ogsé dette er prinsipielt helt uproblematisk.

3.6.3 Prinsipper for eierstyring og selskapsledelse
Den norske anbefalingen om eierstyring og selskapsledelse («<NUES-anbefalingen») skal bidra til at selskaper som er notert péa
regulerte markeder i Norge («bgrsnoterte selskaper»), skal ha eierstyring og selskapsledelse som klargjer rolledeling mellom
aksjoneerer, styre og daglig ledelse utover det som falger av lovgivningen.® God eierstyring og selskapsledelse antas & styrke
tilliten til selskapene og bidra til sterst mulig verdiskaping over tid, til beste for aksjonzerer, ansatte og andre interessenter.
Anbefalingen skal bidra til 8 styrke tilliten til selskapene blant aksjonserene, i kapitalmarkedet og hos andre interessenter. Gode
relasjoner til samfunnet og de interessenter som bergres av virksomheten, antas ogsé & veere av betydning for selskapene.

NUES-anbefalingen er utformet med tanke pa bgrsnoterte selskaper, dvs. i ferste rekke barsnoterte allmennaksjeselskaper
(ASA). For slike selskaper er NUES-anbefalingen ikke obligatorisk, men etterlevelse av anbefalingen skal skje p8 bakgrunn
av et «fglg eller forklar»-prinsipp («comply or explain»).

Ifelge NUES-anbefalingen kan anbefalingen «ogsé veere hensiktsmessig for ikke-barsnoterte selskaper med spredt eier-
skap, og hvor aksjene er gjenstand for regelmessig omsetning». Dette har nok sammenheng med at NUES-anbefalingen
gjenspeiler synspunkter som det er noksé bred enighet om.

OBOS er ikke et barsnotert selskap og heller ikke et selskap med spredt eierskap i den betydning NUES-anbefalingen
bruker uttrykket. Likevel har OBOS «valgt & legge prinsippene i anbefalingen til grunn for sin utavelse av eierstyring og
selskapsledelse s langt det er relevant for virksomheten».# OBOS slutter seg dermed til synspunkter som det er noksé bred
enighet om i norsk naeringsliv og samfunnet for avrig. Ettersom OBOS er et samvirkeforetak, er noen deler av NUES-anbe-
falingen imidlertid mindre relevant, mens andre deler ikke passer overhodet.

% https://nues.no/eierstyring-og-selskapsledelse/ # https://nye.obos.no/bedrift/ir/arsrapport-2020/eierstyring-og-selskapsledelse/
4 https://nye.obos.no/bedrift/ir/arsrapport-2020/eierstyring-og-selskapsledelse/
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3.7 Likebehandling og myndighetsmisbruk
Bade hensynet til OBOS’ virksomhet og hensynet til OBOS-medlemmene ivaretas til en viss grad gjennom bustadbyg-
gjelagslovas regler om likebehandling og forbud mot myndighetsmisbruk.

Bustadbyggjelagslova oppstiller et generelt forbud mot generalforsamlingsvedtak som farer til en urimelig forskjells-
behandling av andelseierne, eller som gir noen urimelige fordeler pa bekostning av andelseierne eller boligbyggelaget.
Forbudet mot myndighetsmisbruk fra generalforsamlingen har sin rettslige forankring i bustadbyggjelagslova § 5-20, som
lyder slik:

«§ 5-20. Misbruk av mynde
Generalforsamlinga kan ikkje gjere noko vedtak som er skikka til 8 gi visse andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel
til skade for andre andelseigarar eller laget.»

Lovbestemmelsen tilsvarer aksjeloven § 5-21 og er en lovfesting («kodifisering») av et alminnelig selskapsrettslig prinsipp
som blant annet bustadbyggjelagslova & 4-1 (1) tredje punktum («Alle andelar gir like rettar og plikter i laget, om ikkje anna
falgjer av lova her») er et utslag av. En annen lovbestemte forbud mot myndighetsmisbruk med en tilsvarende ordlyd
finnes i samvirkelova & 55.

Bustadbyggjelagslova inneholder et tilsvarende forbud mot styrevedtak som utgjer myndighetsmisbruk. Forbudet mot
myndighetsmisbruk fra styret har sin rettslige forankring i bustadbyggjelagslova & 6-25 (1), som lyder slik:

«§ 6-25. Misbruk av posisjon i selskapet o.a.
(1) Styret og andre som etter §§ 6-27 til 6-29 representerer laget, ma ikkje gjere noko som er skikka til & gi visse andel-
seigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar eller laget.»

Forbud med en tilsvarende ordlyd finnes ogsé i for eksempel i samvirkelova & 90 (1) og aksjeloven & 6-28 (1).

Forbudet mot myndighetsmisbruk springer blant annet ut av et likhetsprinsipp. Likhetsprinsippet gar i korthet ut pé at

alle andelseiere faktisk skal stilles likt. Prinsippet bygger p& hensyn som rettferdighet, rimelighet og ensket om & unnga
konflikter og tvister. Forbudet mot myndighetsmisbruk rammer imidlertid ikke enhver forskjellsbehandling av OBOS-med-
lemmer, men bare den forskjellsbehandlingen som er usaklig og uforholdsmessig. Forbudet omfatter dermed normalt ikke
for eksempel ansiennitetsregler eller vedtak om at visse byggeprosjekter skal prioriteres fremfor andre og heller ikke vedtak
i generalforsamlingen der en gruppe ikke vinner frem med sitt syn.

Det kan veere vanskelig & avgjgre hva som omfattes av forbudet mot myndighetsmisbruk. Ordlyden i bustadbyggjelagslova
§ 5-20 og § 6-25 gir i liten grad konkrete svar p& om det foreligger myndighetsmisbruk, men lovteksten legger opp til

at det ma foretas en skjgnnsmessig helhetsvurdering. Det grunnleggende spgrsmal er om vedtaket er egnet til & stotte
opp om OBOS’ formal iht. vedtektene, se punkt 4.2.4 nedenfor. Ivaretas formélet om & bygge boliger for medlemmene
mv. gjennom et vedtak i styret eller generalforsamlingen, er det en presumsjon for at vedtaket star seg, selv om det rent
faktisk innebeerer en forskjellsbehandling av andelseierne. Kan vedtaket derimot ikke begrunnes i OBOS’ formél, er det hay
sannsynlighet for at vedtaket vil veere i strid med forbudet mot myndighetsmisbruk.

Med sikte p8 forbudet mot myndighetsmisbruk fra styret i henhold til bustadbyggjelagslova § 6-25 (1) har Lilleholt og
Wyiller fremholdt at bestemmelsen er «et uttrykk for at styret og andre som opptrer pa lagets vegne skal sgke & fremme
boligbyggelagets interesser - ikke interessene til enkelte andelseiere, grupper av andelseiere eller andre».5

Et eksempel p& vedtak som ville veere i strid med forbudet mot myndighetsmisbruk, stammer fra et forslag lansert i den
offentlige debatt. | korte trekk gikk forslaget ut pa at OBOS skulle omstruktureres slik at «Oslo by f&r nyte mer godt av
OBOS-milliardene», og at omstruktureringen skulle skje ved at det etableres et fond som szerlig skulle komme Oslo og
Oslo-medlemmer av OBOS til gode. Det er imidlertid intet i OBOS’ vedtekter som tilsier at OBOS seerlig skal tilgodese Oslo
by eller Oslo-medlemmer av OBOS, se punkt 4.2.4 og 4.2.5 nedenfor. Hvis OBOS heretter systematisk skulle sgrge for at
«Oslo by far nyte mer godt av OBOS-milliardene», og at omstruktureringen skulle skje ved at det etableres et fond som
seerlig skulle komme Oslo og Oslo-medlemmer av OBOS til gode, slik det har veert argumentert for i den offentlige debatt,
ville det vaere en ulovlig forskjellsbehandling mellom OBOS-medlemmer i Oslo og andre steder i landet. Et annet eksempel
kunne vzaere et vedtak om at medlemmer av styret og representantskapet skulle ha tilknytning til Oslo. Tatt i betraktning at
flertallet at OBOS’ medlemmer harer hjemme utenfor Oslo, og bare 43 prosent av medlemmene er hjemmehgrende i Oslo,
ville de ovennevnte vedtakene innebzere en urimelig overfaring av verdier eller innflytelse til Oslo og OBOS’ medlemmer i
Oslo. En tredje type vedtak som etter omstendighetene kan rammes av forbudet mot myndighetsmisbruk, er vedtak som
innebeerer en overfgring av verdier eller innflytelse fra ikke-boende til boende medlemmer eller vice versa.

5 Kéare Lilleholt og Christian Fr. Wyller, Borettslovene, 2. utgave, Oslo 2018 s. 204.
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3.8 OBOS-medlemmene og deres rettigheter

3.8.1 Hvem er OBOS-medlemmene?
OBOS hadde pr. 31. desember 2021 alt 531 033 medlemmer. Av disse er i underkant av 12 000 bosatt i Sverige. Det
store antallet medlemmer innebaerer blant annet at nesten hver tiende person i Norge er OBOS-medlem. Medlemsveksten
i OBOS er stor, noe den har veert i en 8rrekke. Seerlig de siste 20 &rene har antall medlemmer gkt kraftig - fra 174 330
medlemmer i 2000 til dagens medlemstall. | perioden er medlemsmassen blitt mer enn tredoblet.

Noe av medlemsveksten de siste ti 8rene skyldes at flere mindre boligbyggelag er fusjonert med OBOS. Dette gjelder
boligbyggelag i Fredrikstad, Tensberg, Hamar og Elverum, Alesund, Bergen og Jeeren. | stor grad var dette boligbyggelag
som far fusjonen manglet kapital til 8 oppfylle sitt lov- og vedtektsbestemte formal. Gjennom fusjonene ble medlemmene

i disse boligbyggelagene OBOS-medlemmer pd samme vilkdr som andre OBOS-medlemmer. Fusjonene har ikke bare
medfert at OBOS har fatt flere medlemmer, men ogsé at medlemmene i starre grad enn tidligere er spredt over store

deler av landet. OBOS-medlemskap har riktignok alltid veert tilgjengelig for alle, uansett bosted og i badde inn- og utland.
Fusjonene har likevel resultert i at en sterre del av medlemsmassen har sine interesser knyttet til boligbygging og boligfor-
valtning utenfor Oslo og Oslo-regionen. Selv om oversikten nedenfor viser at hovedvekten av OBOS-medlemmene fortsatt
bor p8 estlandsomradet, er OBOS ikke lenger noe Oslo-fenomen, verken hva medlemsmasse, byggevirksomhet eller
boligforvaltning angar.

Slik fordeler OBOS’ medlemmer seg geografisk i 2021:

Oslo: 43 %
Viken: 27 %
Innlandet: 7%
Vestfold og Telemark: 6%
Vestland: 6 %
Rogaland: 3%
Mgre og Romsdal: 2%
Trendelag: 2%
Agder: 1%
Troms, Finnmark og Nordland: 1%
Sverige: 2%

Den store medlemsmassen pé over en halv million mennesker utgjer bade en styrke og en utfordring for OBOS ettersom
en s8 stor medlemsmasse er ssmmensatt og mangfoldig, se neermere punkt 6.4 nedenfor. Dessuten kan stgrrelsen pa
medlemsmassen ha betydning for medlemsengasjementet og for forholdet mellom ledelsen og medlemmene. Data som
OBOS har om medlemmene, viser at OBOS-medlemmene representerer et tverrsnitt av befolkningen. Punktene nedenfor
gir noen holdepunkter nér det gjelder medlemsmassen. Informasjonen er hentet fra OBOS’ medlemsregister og fra en
sperreundersgkelse som ble gjennomfert med et representativt antall OBOS-medlemmer i mars 2021:

¢ OBOS-medlemmene bestar av omtrent like mange kvinner og menn.

¢ OBOS har flest medlemmer i alderen 25 til 54 &r. Dette tilsvarer normalfordelingen i befolkningen.

¢ Medlemmene er jevnt fordelt nar det gjelder inntektsniva. Det er ingen inntektsgruppe som er tydelig
overrepresentert blant OBOS-medlemmene, verken i den gvre eller nedre del av inntektsskalaen.
Medlemsundersgkelser indikerer likevel at inntektsnivaet er noe hayere blant OBOS-medlemmer enni
befolkningen totalt. Dette gjelder bade p& landsbasis og lokalt i Oslo.

¢ OBOS har medlemmer over hele landet, men det er likevel regionale variasjoner. 70 prosent av medlem-
mene bor i Oslo og Viken. 43 prosent bor i Oslo.

* Forkjgpsretten oppgis som den viktigste medlemsfordelen og den viktigste motivasjonen for 8 vaere
medlem av OBOS.

* 50 prosent av medlemmene bruker de gvrige medlemsfordelene.

¢ OBOS har medlemmer som dekker alle livsfaser og alle husholdningstyper. «Single», «par uten barn» og
«middelaldrende par» utgjer imidlertid de starste livsfasegruppene. Flertallet av OBOS-medlemmene
bor i leilighet, og halvparten av disse bor i et OBOS-borettslag. Antall OBOS-medlemmer som bor i et
OBOS-borettslag, utgjer 18 prosent av medlemsmassen. Dette tilsvarer ca. 100 000 medlemmer. Det
vil igjen si at mer enn 400 000 medlemmer ikke bor i OBOS-borettslag («ikke-boende OBOS-med-
lemmer»). Noen av disse OBOS-medlemmene ser seg sikkert om etter en OBOS-bolig, men flertallet
gjer det neppe - i hvert fall ikke for tiden, men kanskje i fremtiden.

¢ Mange har fatt OBOS-medlemskap i gave, gjerne i forbindelse med fadsel eller markeringer i ungdoms-
tiden. Det er derfor mange barn og ungdom blant de ikke-boende medlemmene. Dette er medlemmer
som av naturlige grunner akkurat n& verken eier en OBOS-bolig (selv om de gjerne kan bo i en OBOS-
bolig sammen med sin familie), bruker medlemsfordelene eller deltar i OBOS’ styrende organer. | 2021
var 8tte prosent av medlemsmassen under 18 &r. Man mé& anta at de aller fleste av disse OBOS-medlem-
mene ikke selv har meldt seg inn, men har fatt medlemskapet i gave eller er blitt meldt inn av foreldre
eller andre.
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3.8.2 Medlemmenes interesser
OBOS’ hovedformal er i henhold til vedtektene «& skaffe boliger til eierne gjennom borettslag eller p& annen méate og &
forvalte boliger for andelseierne», se nsermere punkt 4.2.4 nedenfor. Vedtektene slar ogsé fast at OBOS er forpliktet til &
virke til fordel for medlemmene. Med den store og mangfoldige medlemsmassen tatt i betraktning blir spgrsmalet
hva dette innebeerer i praksis. Hva slags boliger bar OBOS skaffe og forvalte? Og hva slags virksomhet er til fordel for
medlemmene? Hva vet OBOS om medlemmenes @nsker, behov og interesser, og om hvilke forventninger medlemmene
har til OBOS-medlemskapet og til OBOS?

OBOS gjennomfgrer jevnlig markedsundersgkelser for 8 avdekke medlemmenes gnsker, preferanser og grad av tilfredshet.
Medlemsstatistikkene og resultatene av disse undersgkelsene bekrefter det som er papekt i punkt 3.8.1 foran, nemlig at
OBOS’ medlemsmasse er sveert sammensatt.

| en s& stor og variert medlemsmasse vil det vaere mange forskjellige og til dels motstridende @nsker, mal, behov og
interesser. Det tilsier tilbakeholdenhet med hensyn til 8 omtale OBOS-medlemmene som én interessegruppe.

Den sammensatte medlemsmassen representerer en utfordring for styringen av OBOS og for medlemsdemokratiet, se
punkt 6.4 nedenfor. Den gjer ogsa at OBOS skiller seg fra de fleste andre medlemsorganisasjoner og samvirkeforetak.

Sammenligner man med medlemsorganisasjoner som for eksempel et politisk parti eller et idrettslag, er forskjellen 8penbar.
Det er grunn til & ga ut fra at alle medlemmene av et gitt politisk parti har en felles interesse for politikk, og at de er noen-
lunde enige om hvilke verdier som ber ligge til grunn for samfunnsutviklingen. P& samme méate som de som melder seg inn
i et idrettslag, til tross for mange ulikheter, hgyst sannsynlig har interesse for idrett som drives av vedkommende idrettslag,
og som de deler med de gvrige medlemmene av dette idrettslaget.

Det finnes flere andre store samvirker i Norge, som OBOS har fellestrekk med. Men det er store forskjeller mellom
OBOS og andre samvirkeforetak. Et eksempel er Tine SA, melkebandenes samvirke. Melkebander er langt fra noen
enhetlig gruppe, men det er likevel grunn til 8 anta at de har et felles, grunnleggende gnske om & & solgt produktene
de produserer, og at dette er motivasjonen for 8 veere medlem av samvirket. Det er vanskelig & finne noe tilsvarende
grunnleggende interessefellesskap blant OBOS-medlemmene. De over en halv million OBOS-medlemmene har

verken sammenfallende verdier eller samfunnssyn, fritidsinteresser eller skonomiske interesser. Mangelen p4 felles
grunnleggende mal og samlende motivasjon, gjer ogsé at OBOS-medlemmenes ikke utaver medlemsrettighetene for &
kjempe sammen for ett mal. Innenfor de ulike medlemsgrupperingene - for eksempel boende og ikke-boende - kan det
imidlertid vaere stgrre grad av interessefellesskap.

Det ma& vaere en grunn til at mer enn en halv million mennesker velger & veere medlem av OBOS. Markedsundersgkelsene
som OBOS gjennomfarer, kan gi en pekepinn om hva medlemmene er opptatt av.

Siden 2012 har OBOS gjennomfgart en sterre medlemsundersgkelse hver var. Hensikten med undersgkelsen er & kartlegge
bruken av og tilfredsheten med medlemsfordelene. De siste 8rene har undersgkelsen blitt gjennomfert av feedback-
plattformen Netigate, og den foregér pr. e-post til et representativt utvalg av medlemmene. Utvalgets starrelse er 8.000
OBOS-medlemmer. | undersgkelsene méles bruken av medlemsfordeler blant ulike medlemsgrupper. Deltakerne far
spersmal om hvilke medlemsfordeler de eventuelt savner, hvor forngyd de er med medlemskapet, og om de vil anbefale
OBOS-medlemskap til andre. Det stilles ogsé et 8pent sparsmal om hva OBOS kan gjere bedre for & gjere medlemmene
mer tilfreds med medlemskapet. Videre gjennomfarer OBOS hver hast en undersgkelse om kundetilfredshet. Denne
gjennomferes av analysefirmaet EPSI pr. telefon, med et representativt utvalg medlemmer. Undersgkelsen méler
medlemmenes opplevde verdi for pengene, opplevde produkt- og servicekvalitet, forventninger til medlemskap i OBOS
og imaget til OBOS. Ogsa her stilles det et 8pent sparsmél om hva OBOS kan gjere for 8 forbedre medlemsprogrammet
og gi medlemmene hgyere opplevd verdi av medlemskapet.

Tall fra undersgkelsene som ble gjennomfert i 2021, viser at 69 prosent av de spurte oppgir forkjgpsretten som den
viktigste &rsaken til medlemskapet. Av de spurte oppga 19 prosent 8 veere medlemmer fordi de bor i et OBOS-borettslag.
De resterende 12 prosent oppga medlemsfordelene som &rsak. Et interessant funn er at det er forskjeller mellom alders-
gruppene. Viktigheten av forkjepsretten avtar med alder. Det vil si at blant de spurte i aldersgruppen 18-24 &r, oppga

79 prosent forkjgpsretten som den viktigste grunnen for & vaere medlem. | aldersgruppen 75 + var det 55 prosent som
oppga forkjepsretten som viktigste arsak. Samtidig som den eldste aldersgruppen var minst opptatt av forkjepsretten, var
det denne aldersgruppen som hadde flest medlemmer som bodde i OBOS-borettslag - i overkant av 30 prosent. Andelen
som var opptatt av de gvrige medlemsfordelene, var noksé jevnt fordelt blant aldersgruppene.

Selv om det ikke er mer enn 12 prosent som oppgir medlemsfordelene som viktigste motivasjon for & melde seginnii
OBOS, viser undersgkelsene at rundt 50 prosent av medlemmene bruker medlemsfordelene. Seks prosent av de spurte
hadde dessuten gitt bort ett eller flere gavemedlemskap i lzpet av de siste 12 manedene. Av disse svarte 92 prosent at
det var forkjgpsretten og muligheten for mottakeren av gavemedlemskapet til & komme inn pa boligmarkedet som var
motivasjonen for & gi bort medlemskap i OBOS som gave.

Innsikten fra medlemsundersgkelsene kan tyde p& at @nsket om & kunne benytte seg av forkjspsretten til 8 kjgpe seg en
ny eller brukt OBOS-bolig pé ett eller annet tidspunkt i livet, er noe som sveert mange OBOS-medlemmer har til felles.
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Forkjepsretten gjelder alle OBOS-boliger, bade nye og brukte. | farste halvar av 2021 ble forkjepsretten brukt ved ett av
tre salg av brukte boliger.

Sparsmalet om hva slags boliger OBOS skal bygge har veert fremme i den offentlige debatt. Basert pa at OBOS’ formaél er
& skaffe medlemmene boliger, og at medlemmene representerer et tverrsnitt av befolkningen, kan man argumentere for

at OBOS m& bygge boliger av alle typer og i alle prisklasser for & oppfylle sitt formal. Det fremgar ikke av OBOS’ vedtekter
at OBOS har et seerlig ansvar for & bygge boliger for enkelte medlemsgrupper, for eksempel for de som har lavest inntekt
eller som av andre grunner har vanskelig for 8 & dekket sitt boligbehov, se punkt 4.2.6 nedenfor. De nye ordningene OBOS
Bostart og OBOS Deleie, som er skissert punkt 3.4 foran, er eksempler p& hvordan OBOS utvikler nye modeller for boligeie
for & kunne tilby bolig til en enda stagrre del av medlemsmassen.

For & fa innsikt i hvordan medlemsmassen i OBOS stiller seg til slike ordninger, gjennomferte OBOS en seerskilt sparre-
undersgkelse hgsten 2021. Hensikten var 8 avdekke medlemmenes holdning til hvorvidt OBOS ber satse sterkere p4 slike
alternative kjgpsmodeller - om ngdvendig ogsé pa bekostning av det totale byggevolumet. Sparsmalet som ble stilt, var:
«Skal OBOS hjelpe flere 8 eie sin egen bolig via lasninger som Bostart og Deleie, eller bygge flest mulig boliger til
medlemmene?» Undersakelsen ble sendt til et tilfeldig utvalg medlemmer. Det ble tatt hayde for kjgnn, aldersgrupper
og geografi for & imgtekomme kravet om representativitet. Antall respondenter var 3 344. Resultatet av undersgkelsen
viste at et flertall p& 56 prosent av de som svarte, gnsker at OBOS skulle tilby flest mulig boliger med Deleie og Bostart
fremfor & bygge flest mulig boliger. Bare 21 prosent mente det var riktig av OBOS & bygge s& mange boliger som mulig.
De resterende 24 prosent ville ikke ta stilling til hvordan OBOS burde prioritere. Hele 72 prosent av respondentene
oppga derimot at de var positive til ordninger som OBOS Deleie og OBOS Bostart.

Undersgkelsen tyder p8 at selv om medlemsmassen er sasmmensatt og i praksis etterspgr boliger av alle typer og
prisklasser, har mange OBOS-medlemmer et gnske om at OBOS skal utvikle ordninger for de av medlemmene som kan ha
vanskelig for 8 komme seg inn pé& det ordinaere boligmarkedet. | 2021 besluttet styret i OBOS & styrke satsingen pa slike
boligkjspsmodeller, se punkt 3.3 og 3.4 foran.

Undersgkelsen av OBOS-medlemmenes holdning til alternative kjgpsmodeller skiller seg fra de ordineere markeds- og
kundeundersgkelsene som OBOS regelmessig gjennomfarer, i og med at den i sterre grad tar medlemmene med p& rad
nér det gjelder et mer prinsipielt valg.

OBOS gjennomfgrer ogsa kontinuerlig forskjellige typer undersgkelser og medvirkningsopplegg i forbindelse med konkrete
utbyggingssaker og boligprosjekter. Dette er til dels medvirkning som OBOS er pélagt gjennom plan- og bygningsloven,
og til dels medvirkningsopplegg som OBOS selv utvikler, se neermere punkt 6.7 nedenfor.

OBOS-medlemmene mgter og forholder seg til OBOS p& mange forskjellige mater. Man kan kjgpe en OBOS-bolig og sté

i et kundeforhold til OBOS og for eksempel til OBOS-banken. Man kan veere styremedlem i et OBOS-borettslag og st& i
lzpende kontakt med forvaltningsavdelingen i OBOS. Man kan mate p& generalforsamling eller vaere medlem av represen-
tantskapet som boende eller ikke-boende medlem. Eller man kan vaere medlem og samtidig ansatt i OBOS elleri en av de
mange virksomhetene hvor OBOS har eierinteresser. Dette gjgr medlemmenes forhold til OBOS ekstra komplekst.

3.8.3 Skillet mellom boende og ikke-boende OBOS-medlemmer
| OBOS’ styringsorganer skilles det mellom boende og ikke-boende medlemmer. Skillet stammer fra 1931, da ordningen
med 8 velge delegerte til generalforsamlingen ble etablert, og inndelingen i boende og ikke-boende medlemmer ble
nedfelt i vedtektene. Bakgrunnen var darlige erfaringer fra tidligere forsak p& kooperativ boligbygging.

De farste forsgkene pé boligbygging pa samvirkebasis i Oslo skjedde mot slutten av 1800-tallet. Tidlig p& 1900-tallet ble
det ogs3 stiftet flere kooperative byggeselskaper. Felles for disse selskapene var at de ikke maktet & skape kontinuitet

i boligbyggingen. Byggevirksomheten oppherte alltid etter at selskapene hadde oppfart et visst antall boliger. | noen
tilfeller skyldtes dette at medlemmene i selskapet ikke hadde interesse av & fortsette boligbyggingen s8 snart de selv
hadde fatt dekket sitt boligbehov. Et eksempel er Bislet Kooperative Byggeselskap og Boligforening, som ble stiftet i 1927.
Malet her var kontinuerlig boligbygging, men etter at selskapet hadde realisert fire boligprosjekter, benyttet medlemmene
som allerede fatt bolig, sitt flertall i generalforsamlingen til & stanse byggevirksomheten. Da OBOS ble etablert to &r
senere, fantes det med andre ord en klar oppfatning om at det burde veere et flertall av s&kalte boligsekende medlemmer
i styringsorganene.

Det viktigste grepet for & sikre kontinuerlig boligbygging var likevel selve ordningen med et skille mellom bolig-
byggelag og borettslag, hvor boligbyggelaget prosjekterer og bygger boliganlegg, organiserer dem som selv-
stendige selskaper og overdrar dem til andelseierne. De boende OBOS-medlemmene er dermed andelseiere i sine
respektive borettslag.

Dette har viktige implikasjoner for medlemsdemokratiet. Andelseierne métte ta ansvar for styringen av borettslagene,

og det er gjennom borettslagsstyrene, pa generalforsamlingene i borettslagene, pa8 dugnad og gjennom forskjellige
velferdstiltak at det aktive medlemsdemokratiet i boligsamvirket finner sted. Selve boligbyggelaget har helt fra mellom-
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krigstiden malrettet blitt bygd opp som profesjonell virksomhet, hvis fremste oppgave var 8 realisere stadig nye bolig-
prosjekter. | boligbyggelaget er medlemmenes innflytelse sikret gjennom generalforsamlingen og representantskapet.
Slik har boende og ikke-boende pa flere mater hatt forskjellig status og forskjellige interesser i boligsamvirket. Derav har
det ogsa vaert oppfattet som viktig & ivareta begge gruppenes interesser. Dog har de ikke-boende blitt betraktet som
en mer sérbar gruppe, noe som har resultert i skjevfordelingen i antall delegater, medlemmer i representantskapet og i
den store valgkomitéen.

Skillet mellom boende og ikke-boende har ogsa veert nedfelt i lovgivningen siden boligbyggelagsloven av 1960. Senere
er skillet omtalt flere ganger i offentlige dokumenter. | NOU 1974: 6 uttales det at siden boligbyggelagene har to hoved-
oppgaver, & bygge boliger for boligsekende medlemmer og & forestd forvaltningen av ferdige bygg, har boligbygge-
lagene p& denne méten fatt to grupper andelseiere med ulike interesser.® Videre uttales det:

«Borettshaverne har ingen direkte interesse i fortsatt boligbygging, mens dette p& den annen side er helt av-
gjerende for boligsekerne og ogsa for lagets fremtidige vekst. For & sikre seg mot at borettshavernes interesser

blir for dominerende, har gjeldende lov som nevnt bestemmelse om en viss minste representasjon for boligsgkerne.
... Loven &pner videre adgang til en viss deling av avgjerelsesmyndigheten. ... Spgrsmaélet er om dette gir tilstrekkelig
garanti for kontinuerlig boligbygging, og om de to grupper har en rimelig raderett over sine spesielle interessefelt.» 7

Det uttales ogs4 at skillet kan ha betydning for funksjonsfordelingen mellom de to grupper av andelseiere blant annet i valg
av tillitsmenn, men at det anses «som meget verdifullt at boligbyggelaget blir bevart som et boligkooperativt fellesskap.
Funksjonsfordelingen ma derfor ikke fare til en splittelse av boligbyggelaget». Liknende uttalelser finnes ogsa i senere
offentlige dokumenter, men det finnes ogsé tegn p& mindre bastante oppfatninger om motsetningene mellom gruppene
og behovet for 8 skille. Utvalget kommer tilbake til dette i punkt 6.10 nedenfor.

Ikke-boende medlemmer omtales ofte under betegnelsen «hussgkende» («boligsskende») medlemmer. Etter utvalgets
syn er dette noe misvisende, ettersom det ma antas at en betydelig andel av denne delen av medlemsmassen ikke er
aktivt pa leting etter bolig, i hvert fall ikke til enhver tid. | bustadbyggjelagslova benyttes verken begrepet ikke-boende eller
hussekende, men derimot «dei andre andelseigarane», jf. bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) femte punktum. Utvalget finner
betegnelsen «hussgkende» («boligsgkende») som misvisende og betegnelsen «dei andre andelseigarane» som tung, og
har derfor valgt & bruke formuleringen «ikke-boende» medlemmer.

Slik fordeler boende og ikke-boende OBOS’ medlemmer seg geografisk i 2021:

Fylke Totalt antall Andel Andel ikke-
medlemmer boende boende
Oslo 228437 35% 65 %
Viken 143018 5% 95 %
Innlandet 34947 22% 78 %
Vestfold og Telemark | 32982 16 % 84 %
Vestland 30283 27 % 73 %
Rogaland 17336 21% 79 %
Mgare og Romsdal 10699 22% 78 %
Trendelag 8198 3% 97 %
Agder 5493 2% 98 %
Troms og Finnmark 3067 3% 97 %
Nordland 2253 2% 98 %
(Utland) 1998 12% 88 %
Svalbard 65 22% 78 %
Sverige 12187 - 100 %
(Mangler) 12
Totalt 518788

Ved 8rsskiftet 2021/2022 var totalantallet gkt til 531 003.

6 NOU 1974: 6 s. 63.
7NOU 1974: 6 s. 63.
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3.8.4 Medlemsvilkar for OBOS
De nagjeldende medlemsvilkar for OBOS ble vedtatt av OBOS’ representantskap den 3. juni 2020 med ikrafttredelse
1. august samme &r. Medlemsvilk&rene har naermere regler om medlemskap i OBOS, overfgring av medlemskap,
ansiennitetsberegning, medlemskostnader, medlemsfordeler, OBOS’ fordelsprogram, forkjgpsrett ved salg av nye og
brukte boliger, eierbegrensninger, personopplysninger og personvern, avslutning av medlemskap i OBOS, endringer
og ikrafttredelse.®

I tilfelle motstrid gér ufravikelige regler i bustadbyggjelagslova og annen lovgivning samt OBOS’ vedtekter foran
medlemsvilkdrene. Demokratiutvalget er ikke kjent med at det foreligger slik motstrid.

3.8.5 Medlemsrettighetene
Medlemskap i OBOS gir visse medlemsrettigheter. Medlemsrettighetene er forankret i bustadbyggjelagslova,
OBOS’ vedtekter og Medlemsvilkar for OBOS.

Medlemsrettighetene innebaerer for det farste at OBOS-medlemmer har

1) prioritet ved kjgp av nye OBOS-boliger og i visse tilfeller tomter fra OBOS,
2) forkjepsrett pa brukte boliger, og
3) tilgang til OBOS’ fordelsprogram.

For det annet gir medlemskap i OBOS ogsa rett til & utave visse organisatorisk rettigheter i henhold til bustad-
byggjelagslova og OBOS vedtekter, se punkt 3.8.6 nedenfor.

Forkjepsretten er den viktigste medlemsfordelen i OBOS. Som nevnt i punkt 3.8.2 foran, oppgir 69 prosent av de
spurte i en medlemsundersgkelse i 2021 at forkjgpsretten er den viktigste grunnen til at de er medlem av OBOS.
Forkjgpsretten kan brukes i forbindelse med kjzp av bade nye og brukte OBOS-boliger.

Nar et nytt boligprosjekt skal legges ut for salg, arrangeres det salgsmeater hvor alle som er interessert melder seg pa.
Nye boliger selges til fastpris. Forkjepsretten praktiseres slik at OBOS-medlemmer far velge bolig fer ikke-medlemmer, og
den som har lengst ansiennitet, far velge ferst. Dette betyr at forkjgpsretten og OBOS-ansienniteten har stor betydning

i boligprosjekter der det er stor rift om boligene og flere som gnsker & kjzpe samme bolig. Boliger som ikke blir solgt pa
salgsmgtet, blir lagt &pnet ut for salg til «ferstemann til mglla»-prinsippet. Forkjepsretten gjelder pd samme mate for nye
OBOS Block Watne-boliger.

For brukte boliger gir forkjgpsretten OBOS-medlemmer rett til & tre inn i hayeste bud og overta et kjgp til den prisen
som selgeren allerede har akseptert. Forutsetningen er at man har lenger OBOS-ansiennitet enn den opprinnelige
budgiveren, og at man har meldt forkjep innen en kunngjort frist. Dersom flere OBOS-medlemmer melder seg, er det
den med lengst ansiennitet som fér tilslaget. | tillegg finnes en intern forkjepsrett i borettslagene som gjgr at OBOS-
medlemmer som allerede er andelseiere i borettslaget, gar foran andre OBOS-medlemmer nér boliger i boretts-

laget legges ut for salg. Forkjgpsretten gjelder bare boliger i OBOS-tilknyttede borettslag. Den gjelder ikke brukte
OBOS Block Watne-boliger eller andre selveierboliger som er bygd og solgt av OBOS.

OBOS-medlemskap kan overfares mellom ektefeller, samboere, sasken, barn, barnebarn og foreldre og andre slektninger
i rett opp- eller nedadstigende linje. Den som overtar medlemskapet, kan likevel ikke f& lenger ansiennitet enn sin egen
fedselsdato. Det samme gjelder ved dgdsfall og arv. OBOS-medlemskap kan overfares i forbindelse med boligkjgp, men
den som allerede eier en OBOS-bolig, kan ikke overfare sitt eget medlemskap til noen andre.

Forkjepsretten blir hyppig brukt. | 2021 var 60 prosent av de som meldte sin interesse for nye boliger allerede OBOS-
medlemmer. P& 3 184 enheter knyttet til salgsmgter i 2021 var det 669 medlemmer som benyttet forkjgpsretten i
salgsmgotene.

Nar det gjelder salg av brukte boliger og bruk av forkjgpsrett, har OBOS oppgitt falgende tall: Det ble solgt 8 032
brukte OBOS-tilknyttede boliger i 2021, og forkjgpsretten ble benyttet i 30 prosent av salgene. Til ssmmen ble det
meldt 23 000 forkjepsmeldinger i forbindelse med salg av disse boligene. Det vil si at det er en betydelig konkurranse
ogsd mellom OBOS-medlemmene om brukte boliger.

OBOS'’ fordelsprogram innebaerer at OBOS skal serge for & fremforhandle fordeler, eksempelvis rabatter og
tilbud hos ulike vare- og tjenesteleverandarer, p& vegne av medlemmene. Innholdet i OBOS’ fordelsprogram vil

variere over tid. For tiden gir fordelsprogrammet rabatter p& kulturtilbud, ferie, forsikring, samt innbo og lesere
til bolig og fritidsbolig.

& https://res.cloudinary.com/obosit-prd-ch-clry/image/upload/v1603799339/ Medlem/Medlemsvilk%C3%A5r-OBOS-BBL-2020.pdf
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3.8.6 Medlemmenes organisatoriske rettigheter
Det & vaere OBOS-medlem gir rett til & uteve organisatorisk innflytelse i OBOS gjennom OBOS’ generalforsamling
innenfor naermere angitte juridiske rammer. De juridiske rammene falger av bustadbyggjelagslova og OBOS’ vedtekter.
Vedtektene i OBOS ligger innenfor de rammer som er trukket opp gjennom bustadbyggjelagslova, slik at OBOS-
medlemmene har alle de forvaltningsrettighetene som falger av bustadbyggjelagslova.

Ifelge bustadbyggjelagslova har andelseiere i boligbyggelag tre hovedtyper rettigheter som kan uteves pé general-
forsamlingen. Andelseierne har

* mgte- og talerett, jf. bustadbyggjelagslova § 5-2,

e stemmerett, jf. bustadbyggjelagslova § 5-4, og

e rett til & kreve saker behandlet p& generalforsamlingen samt rett til & stille sparsmal pa generalforsamlingen,
jf. bustadbyggjelagslova & 5-11 og & 5-15.

| boligbyggelag med mer enn 500 andelseiere kan det veere fastsatt i vedtektene at andelseierne skal vaere representert
ved delegerte p& generalforsamlingen, jf. bustadbyggjelagslova § 5-3. | s& fall har andelseierne ikke selv rett til 8 mate pa
generalforsamlingen med mindre de er delegerte, men bare andelseiere kan velges som delegerte. Andelseiernes rettig-
heter p& generalforsamlingen mé utaves gjennom en delegertordning. Dette er ordningen i OBOS, jf. OBOS’ vedtekter
punkt 8 neermere omtalt i punkt 4.3.3 nedenfor. Boende OBOS-medlemmer kan stille til valg som delegerte til general-
forsamlingen gjennom sitt borettslag, mens ikke-boende OBOS-medlemmer har rett til & stille til valg som delegerte for
denne kategorien medlemmer, jf. OBOS’ vedtekter & 8 farste ledd.

Delegerte for ikke-boende OBOS-medlemmer velges gjennom et eget valgmete («delegertmgte»), jf. vedtektene

§ 8 annet ledd. Se naermere punkt 4.3.4 nedenfor. Delegertmate for valg av delegerte til generalforsamlingen i 2021 ble
avholdt den 13. april samme &r. Ved delegertmatet i 2021 stilte 370 medlemmer og ble valgt som delegerte, noe som var
en kraftig vekst fra tidligere ar.

Selv om andelseiernes rettigheter pa generalforsamlingen méa uteves gjennom en delegertordning, var general-
forsamlingen i 2021 prinsippet &pen for alle OBOS-medlemmer og andre som matte gnske 8 falge den. Dette &ret ble
generalforsamlingen avviklet digitalt, og alle andelseiere kunne fglge generalforsamlingen som digital observatgr.

Alle OBOS-medlemmer har rett til 8 fremme forslag og stille spersmal som skal fremlegges eller besvares pa general-
forsamlingen, se naermere punkt 4.3.7 nedenfor. OBOS-medlemmenes rett til & fremme forslag og stille sparsmal til
generalforsamlingen gjelder uavhengig av om OBOS-medlemmene er valgt som delegert. Ogs8 delegerte (som ma
veere OBOS-medlemmer) kan fremme forslag og spersmal til generalforsamlingen. Baéde OBOS-medlemmenes og de
delegertes rett til 8 fremme forslag og stille sparsmal mé utaves innen en frist forut for generalforsamlingen. Fristen felger
av OBOS’ vedtekter § 7 femte ledd og bustadbyggjelagslova § 5-11.

Alle OBOS-medlemmer er i prinsippet valgbare som medlem av representantskapet, se neermere punkt 4.5.3 nedenfor.

3.8.7 Den rettslige karakteristikken av medlemsrettighetene i OBOS
OBOS-medlemmer er eiere av en andel i OBOS BBL. De er alts8 andelseiere. Som andelseiere i OBOS har OBOS-
medlemmene blant annet de medlemsrettighetene som fremgér av punktene 3.8.4 og 3.8.5 foran.

OBOS-medlemmene har derimot ingen rett til OBOS’ formue. OBOS deler ikke ut utbytte, jf. vedtektene § 6a tredje

punktum. Skulle OBOS bli vedtatt opplast, har OBOS-medlemmene rett til & {4 tilbake sitt medlemsinnskudd p& 300 kroner
forutsatt at OBOS’ kreditorer har fatt dekket sine krav, jf. bustadbyggjelagslova § 10-9 (3). Eventuelt overskudd utover dette
skal ifelge bustadbyggjelagslova § 10-9 (3) «nyttast til allmennyttige faremal til beste for bustadbygginga der laget har hatt
si hovudsaklege verksemd». OBOS-medlemmene har heller ikke p& annen mulighet til & f& tilgang til nettoverdiene i OBOS.

Som nevnt i punkt 4.2.7 nedenfor kan OBOS-medlemmene (gjennom delegerte) pa generalforsamlingen i prinsippet
vedta 8 endre vedtektene med 2/3 flertall av de avgitte stemmer. Bustadbyggjelagslova § 1-1 (1) utgjer imidlertid en saklig
yttergrense for hva slags vedtektsendringer som generalforsamlingen kan vedta. Skulle generalforsamlingen gnske & endre
vedtektene slik at OBOS’ hovedformal ikke lenger skulle veere «8 skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag
eller pé anna vis og & forvalte bustader for andelseigarane», ville det vaere snakk om oppl@sning av OBOS. | s8 fall kommer
bustadbyggjelagslovas og vedtektenes regler om opplasning til anvendelse, se forrige avsnitt. Som nevnt gir dette ikke rett
til nettoverdien av OBOS (etter dekning av kreditorene), men bare rett til 8 fa tilbakebetalt sitt medlemsinnskudd.

| praksis brukes det litt ulike betegnelser om andelseierens posisjon i boligbyggelag. | innledningen («preambelen») til
OBOS'’ vedtekter omtales andelseierne som eiere av OBOS, se punkt 7.3.5 nedenfor. Det samme gjares i Medlemsvilkar
for OBOS BBL og mange steder p& OBOS’ hjemmeside. Rettslig sett er det imidlertid ikke dekning for & si at andelseiernes
har eiendomsrett til OBOS. Andelseiernes gkonomiske rettigheter er for begrenset til at en slik karakteristikk er treffende.
Andelseieren er derimot eiere av sin andel i OBOS. Andelseiernes eierskap knytter seg dermed til andelen, ikke til selve
boligbyggelaget. Konsekvensen av andelseiernes eiendomsrett til medlemsandelen er andelseiernes organisatoriske og
gkonomiske medlemsrettigheter.
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4.0BOS’ styringsstruktur

4.1 Innledning
Bustadbyggjelagslova har neermere regler om styringsstrukturen i boligbyggelag. Supplerende regler for OBOS
finnes i OBOS’ vedtekter.

Som det fremgar nedenfor, har OBOS tre hovedorganer:
1) Generalforsamlingen
2) Representantskapet
3) Styret

Til & forberede blant annet generalforsamlingens valg av medlemmer og varamedlemmer til representantskapet,
skal generalforsamlingen utpeke flertallet av medlemmene av en valgkomité («store valgkomité»).

Til & forberede representantskapets beslutninger utpeker representantskapet blant annet en kontrollkomité.

De tre ovennevnte hovedorganer behandles hver for seg nedenfor, se punkt 4.3, 4.5 og 4.6 nedenfor. Videre omtales

generalforsamlingens valgkomité («store valgkomité»), se punkt 4.4. | tilknytning til gjennomgangen av representantskapet
beskrives den fra representantskapet utgatte kontrolltrollkomité og valgkomitéen som forbereder representantskapets valg
av styre mv. («lille valgkomité»), se punkt 4.5.6 og 4.5.7. Farst skal det imidlertid sies litt om OBOS’ vedtekter, se punkt 4.2.

4.2.Naermere om OBOS’ vedtekter

4.2.1. Innledning
OBOS'’ virksomhet ma foregd innenfor rammene av OBOS’ vedtekter s& langt vedtektene ikke er i strid med bustad-
byggjelagslova. Vedtektene er tilgjengelig pd OBOS’ hjemmesider.®

At OBOS’ virksomhet m4 foregd innenfor rammene av OBOS’ vedtekter betyr at OBOS’ organer méa forholde seg til det
som felger av vedtektene. OBOS’ styre, representantskap og generalforsamling mé respektere vedtektene og kan ikke
fatte vedtak som eri strid med vedtektene. Skulle OBOS’ generalforsamling med alminnelig flertall treffe et vedtak som

er i strid med vedtektene, blir vedtaket ugyldig og situasjonen er som om intet vedtak er truffet. Og skulle OBOS’ styre
treffe et vedtak i strid med vedtektene eller unnlate & falge faringer i vedtektene, kan styret holdes erstatningsansvarlig
for OBOS’ tap som felge av styrets vedtektsstridige opptreden. Men OBOS’ styre har heller ikke lov til & etterkomme
vedtak fra OBOS’ representantskap eller generalforsamling dersom vedtaket er i strid med OBOS’ vedtekter, jf. bustad-
byggjelagslova § 6-25 (2). OBOS’ generalforsamling kan imidlertid beslutte endringer i vedtektene. Dette forutsetter at
reglene om vedtektsendringer blir fulgt. Fremgangsmaten som ma falges dersom vedtektene skal endres, omtales i punkt
4.2.7 nedenfor.

En analyse av rettslige rammer for vedtekter i boligbyggelag og innholdet av OBOS’ vedtekter finnes i KPMGs delrapport til
styret i OBOS om «Ulventransaksjonen» av 2. juni 2021. Rapporten er tilgjengelig p& OBOS’ hjemmeside.

4.2.2. Generelt om rammene for vedtektene i boligbyggelag ifelge boligbyggelagslova
Et boligbyggelag er et «samvirkeferetak som har til hovudferemal & skaffe bustader til andelseigarane gjennom burettslag
eller p& anna vis og & forvalte bustader for andelseigarane», jf. bustadbyggjelagslova § 1-1 (1).

Bestemmelsen fastsl&r hva som er hovedformalet med samvirkeforetak. Samtidig innebaerer den at det er hovedformalet
som er avgjerende for om en sammenslutning skal regnes som et boligbyggelag. For at det skal veaere et boligbyggelag,
som er underlagt bustadbyggjelagslova, kan foretaket derfor ikke ha vedtekter med et annet hovedformal enn & skaffe
bolig til andelseierne gjennom borettslag eller p& annen méate, eller forvalte bolig for andelseierne. Videre mé& den faktiske
virksomheten ligge innenfor denne lovbestemte rammen.

Som det fremgar direkte av bustadbyggjelagslova § 1-1 (1), er hovedformalet i boligbyggelag to-delt:

a) Skaffe bolig til andelseierne. Dette kan skje gjennom borettslag, som tradisjonelt har veert den mest brukte organisa-
sjonsformen. Boligbyggelag kan imidlertid ogsa skaffe medlemmene bolig p& annen mate, typisk gjennom selveierboliger
(bade eierseksjoner og eneboligen).™ Se for gvrig straks nedenfor om bustadbyggjelagslova § 7-1, som angir de forskjellige
matene hvordan boligbyggelag kan skaffe boliger til andelseierne.

b) Forvalte boliger for andelseierne. Dette kan typisk skje ved forretningsfarsel for borettslag eller eierseksjons-
sameier, men det kan ogs4 skje for enkeltandelseiere eller huseierforeninger o.l. hvor medlemmene er andelseiere i
boligbyggelaget.”

9 OBOS-vedtekter-vedtatt_220621_2021pdf.pdf (cloudinary.com) (ikke oppdatert med endringene vedtatt pa generalforsamlingen 2021).
© Lilleholt og Wyllers. 33.
" Lilleholt og Wyller s. 33.
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Selv om bustadbyggjelagslova § 1-1 (1) sier at hovedformalet skal veere «& skaffe bustader til andelseigarane gjennom
burettslag eller pd anna vis og & forvalte bustader for andelseigarane» (uthevet her), er det ikke tvilsomt at det er tilstrek-
kelig om boligbyggelaget driver med bare én av disse aktivitetene.

Innenfor det ovennevnte hovedformalet ligger all n@dvendig virksomhet som stér i forbindelse med boligbyggelagets
arbeid med & skaffe bolig til andelseierne og forvalte boliger for andelseierne.

Bustadbyggjelagslova & 7-1 angir de forskjellige méatene hvordan boligbyggelag kan skaffe boliger til andelseierne.
Dette kan skje gjennom

«1. avtalar med andelseigarane om oppfering eller avhending av bustader som er knytte

til eller skal knytast til andel i burettslag,

2. avtalar med andelseigarane om oppfering eller avhending av andre bustader,

3. avtalar med andelseigarane om utleige av bustad,

4. andre avtalar med andelseigarane om rett til bustad,

5. vedtekter eller avtalar om forkjgpsrett eller annan lgysingsrett til bustad for andelseigarane
i bustadbyggjelaget.»

| forbindelse med KPMGs delrapport til styret i OBOS om «Ulventransaksjonen» var et sentralt poeng at etablering av
forkjepsretter til andelseierne ogsa anses 8 veere omfattet av dette hovedformalet, jf. bustadbyggjelagslova & 7-1 (1) nr. 5.

Bustadbyggjelagslova oppstiller vide rammer for boligbyggelagenes frihet til 8 ha andre sideformal. Av bustad-
byggjelagslova & 7-4 falger det at bestemmelsene i bustadbyggjelagslova kapittel 7 «ikkje [er] til hinder for at
bustadbyggjelaget driv anna verksemd til beste for andelseigarane». Som utgangspunkt kan boligbyggelaget drive
virksomhet av ulikt slag bade rettet mot andelseierne og mot andre.” Av lovforarbeidene fremgér det at hensynet til
andelseiernes beste er ivaretatt s& lenge boligbyggelaget kan tjene p& virksomheten.® Sideformélet kan heller ikke
praktiseres i starre omfang enn hovedformalet.™

Etter bustadbyggjelagslova & 2-2 (1) nr. 3 skal boligbyggelagets «verksemd» angis i det vedtektsfestede formélet, og
boligbyggelagets virksomhet m& avstemmes mot dette formélet. Ifalge lovforarbeidene kan ikke sideformalet veere angitt
gjennom formuleringer «<som er s& runde at dei reelt ikkje seier noko»." Et eksempel p& en mer opplysende formulering er
at laget skal drive med ‘eiendomsmegling’».

Formalsbestemmelsen i OBOS’ vedtekter behandles i punkt 4.2.4 og 4.2.5 nedenfor.

SOFO :0104ANIY

2NOU 2000: 17 5. 107.

3 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 45, Tore Fjartoft, Norsk Lovkommentar til bustadbyggjelagslova,
www.rettsdata.no, note 386 og Lilleholt og Wyller s. 34.

“NOU 2000: 17 5. 107 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 45 og 211.

5 NOU 2000: 17 s. 82. Lilleholt og Wyller s. 51 utdyper synspunktet, og skriver at det blir «for vagt

med en bestemmelse om at laget «skal fremme andelseiernes bointeresser» e.l.
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4.2.3. OBOS’ ndgjeldende vedtekter
OBOS vedtekter er utformet i trd&d med bustadbyggjelagslova.

OBOS’ nagjeldende vedtekter ble opprinnelig vedtatt p& OBOS’ generalforsamling 25. april 2005. Disse vedtektene
erstatter tidligere vedtekter for OBOS vedtatt p8 generalforsamling 26. mai 1961.

De négjeldende vedtektene ble vedtatt som ledd i tilpasningen til den da forestdende ikrafttredelsen av bolig-
byggelagsloven (lov om bustadbyggjelag av 6. juni. 2003 nr. 38) i august 2005. Senere har det blitt vedtatt enkelte
endringer av vedtektene p& generalforsamlingene 20. april 2009, 18. januar 2010, 15. april 2013, 28. april 2014,

14. mai 2019 og 22. juni 2021. Denne gjennomgangen tar utgangspunkt i vedtektene slik de er tilgjengelig p& OBOS’
hjemmeside.

Vedtektene for OBOS har i tillegg til innledningen («preambelen») falgende bestemmelser:

§ 1 Boligbyggelagets navn og organisasjonsform
& 2 Formal

§ 3 Andeler og andelseiere

§ 4 Overfering av andeler

§ 5 Utmelding eller utelukking av OBOS

§ 6 Tildeling av boliger

§ 6a Utdeling fra laget

§ 7 Generalforsamling

§ 8 Delegerte

§ 9 Saker som skal behandles p& ordinaer generalforsamling
§ 10 Mgteledelse og avstemning

§ 11 Valgkomité

§ 12 Representantskapet

§ 13 Representantskapets oppgaver og myndighet
§ 14 Kontrollkomitéen

§ 15 Styret

§ 16 Styrets oppgaver og vedtak

§ 17 Revisjon

§ 18 Opplesning

§ 19 Vedtektsendringer

4.2.4. OBOS’vedtektsbestemte formdl
Formalsbestemmelsen i OBOS’ vedtekter § 2 lyder slik:

«§ 2 Formal
Lagets hovedformal er & skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller p& annen mate
og & forvalte boliger for andelseierne.

Laget har videre til formal &:

1. motta til forvaltning sparemidler, samt & drive utlansvirksomhet

2. tegne andeler eller aksjer i selskap med begrenset ansvar som driver virksomhet av betydning
for boligsamvirket

3. forestd oppfering og/eller forvaltning av bygg pé vegne av andre enn andelseierne

4. drive eiendomsmegling

Laget kan ogsé drive annen virksomhet til beste for andelseierne.»

Som det fremgar direkte av ordlyden i formélsbestemmelsen, er formélet tredelt gjennom bestemmelsene i farste, andre
og tredje ledd:

(1) OBOS’ hovedformal er & skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller p& annen méate, og boligforvaltning
for andelseierne. OBOS’ vedtekter inneholder her en ren gjengivelse av definisjonen av boligbyggelag i bustadbyggjelags-

lova & 1-1 (1), se neermere punkt 4.2.2 foran og punkt 4.2.5 nedenfor.

(2) Det er videre angitt fire spesifiserte sideformal, nemlig & motta til forvaltning sparemidler samt drive utl&nsvirk-

somhet (nr. 1), & tegne aksjer i «selskap som driver virksomhet av betydning for boligsamvirket» (nr. 2), 8 forest8 «oppfering

av bygg og/eller forvaltning av bygg p8 vegne av andre enn andelseierne» (nr. 3) og «drive eiendomsmegling» (nr. 4).

Vedtektene er her i det vesentlige en gjengivelse av bustadbyggjelagslova § 1(2), se nsermere punkt 4.2.2 foran og punkt

4.2.5 nedenfor.

(3) Som et generelt sideformal kan OBOS ogsé «drive annen virksomhet til beste for andelseierne».
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Formuleringen om at OBOS ogs8 kan «drive annen virksomhet til beste for andelseierne», er identisk med bustadbyggje-
lagslova § 7-4 (bortsett fra at lovbestemmelsen er p8 nynorsk). Lovbestemmelsen er en videreutvikling av boligbyggelags-
loven 1960 & 1 annet ledd bokstav a), som bestemte at et boligbyggelag ogsa kunne ha til formél «8 organisere og forvalte
andre tiltak som tjener andelseiernes bointeresser». | forarbeidene til den nagjeldende loven sies det at departementet
sluttet seg til:"®

«... konklusjonen om at bustadbyggjelaga ber fa hgve til ogsa & drive anna verksemd, s& lenge denne verksemda er
underordna i forhold til det som skal vere hovudferemalet.

Departementet viser til at OBOS er einig i at bustadbyggjelaga kan ha tilleggsfaremal, utan at det er nedvendig &
regulere dette ytterlegare.

Departementet vil for eigen del leggje til at dersom ein uttemmande i lova skulle rekne opp kva slags verksemder
eit bustadbyggjelag skal kunne drive, ville dette kunne leggje uheldige band pa laget nér det gjeld & tilpasse behova
etter som tida gar. Departementet er einig med utvalet i at anna verksemd bgr regulerast direkte i den lova som
regulerer den aktuelle verksemda, mellom anna eigedomsmeklarlova. Skal bustadbyggjelag drive verksemd som
krev autorisasjon eller Igyve, gjeld desse krava ogsé for bustadbyggjelaga, med mindre anna falgjer av den aktuelle
seerlovgivinga.

Departementet foreslar etter dette at bustadbyggjelaga kan drive anna verksemd - utan & regulere dette neerare

- s8 lenge denne verksemda er underordna i forhold til hovudfgremalet. Departementet legg likevel til grunn at all
verksemd som bustadbyggjelag skal drive med, mé vere til beste for andelseigarane. Skal bustadbyggjelag tilby
forretningsferartenester til andre, ma det vere fordi laget kan tene pé det. Det same m& gjelde dersom laget @nskjer
& tilby tenester for kommunen eller andre.»

Som det fremgér av forarbeidene, medferte den nagjeldende formuleringen en utvidelse av rammene for hva slags annen
virksomhet et boligbyggelag kan drive.

Bestemmelsen i OBOS’ vedtekter § 2 tredje ledd fikk sin n&vaerende form gjennom vedtak pé8 generalforsamlingen den
25. april 2005. | forbindelse med vedtakelsen heter det i saksfremlegget for generalforsamlingen blant annet:

«Ordlyden i & 2 er valgt for & sikre at vedtektene ikke blir oppfattet som en begrensning p&d OBOS’ adgang til &
drive forskjellige former for virksomhet etter hva som anses 8 veere til beste for medlemmene. Det er viktig at man
har et dynamisk regelverk dersom tiden og utviklingen tilsier at man bgar engasjere seg i nye virksomhetsomrader,
0gsé slike som man pr. i dag ikke har oversikt over.»

4.2.5. Neermere om tolkningen av formdlsbestemmelsen i OBOS’ vedtekter
Som det fremgar av punkt 4.2.4 foran, er bestemmelsen i OBOS’ vedtekter § 2 helt eller i det vesentlige en gjengivelse
den négjeldende eller tidligere boligbyggelagsloven. Et utgangspunkt for tolkingen av vedtektene er da at vedtektene m&
tolkes i trdd med loven som utgjer bakgrunnen for vedtektene.

Prinsipielt ligger det imidlertid en overordnet fering i innledningen («preambelen») til OBOS’ vedtekter. Her heter det blant
annet at

«- OBOS er som medlemsorganisasjon eid av sine medlemmer og forpliktet til & virke til fordel for disse.
- Medlemmene som eiere og kunder, skal alltid st& i hovedfokus for alt OBOS’ virke.»

Bestemmelsen understreker medlemsfokuset som OBOS alltid skal ha. Dette er i tréd med bustadbyggelagslovas
forarbeider, se punkt 4.2.2 foran. Vedtektene sier imidlertid ikke mer enn det som allerede falger av bustadbyggjelags-
lova, og det er vanskelig & se at vedtektsbestemmelsen har noen selvstendig betydning som skranke for OBOS’ organer
og virksomhet.

OBOS hovedformal er ifglge vedtektene § 2 farste ledd for det farste «& skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag
eller p8 annen méte». Formuleringen er som nevnt i punkt 4.2.4 foran, identisk med en del av definisjonen i bustadbyggje-
lagslova & 1-1 (7).

Hos Lilleholt og Wyiller heter det om denne delen av bustadbyggjelagslova & 1-1 (1) blant annet:”
«Boligbyggelaget kan skaffe boliger p& forskjellig vis. Utbygging gjennom borettslag er nevnt spesielt i bestem-
melsen fordi boligbyggelagene tradisjonelt har brukt denne organisasjonsformen mye; borettslagsreformen ble i

sin tid utviklet sammen med boligbyggelagsformen. Boligbyggelagene har likevel lenge ogsa skaffet andelseierne
eierboliger (b&de eierseksjoner og eneboligen). | [bbl.] § 7-1 farste ledd er det nevnt flere méter & skaffe boliger pa.

6 Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 45.
7 Lilleholt og Wyller s. 33.
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Det kan gjelde avtaler om oppfaring eller salg av borettslagsboliger eller andre boliger, eller det kan veere utleie av
bolig eller andre avtaler om bolig. Vedtekter og avtaler om forkjgpsrett til boliger blir ogsé regnet som et middel til &
skaffe andelseierne bolig.»

Et spersmal er om bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter bygger pé en forutsetning om at OBOS skal drive
«sosial boligbygging». Se punkt 4.2.6 nedenfor.

Ifelge vedtektene § 2 farste ledd har OBOS for det andre som hovedformal «... & forvalte boliger for andelseierne». Ogsa
denne delen av OBOS’ vedtekter er hentet direkte fra bustadbyggjelagslova. Lilleholt og Wyller skriver om dette:™

«Forvaltning av boliger skjer typisk ved forretningsfarsel for borettslag eller seksjonssameier, men boligbyggelaget
kan ogs8 - selv om det ikke har veert vanlig - tilby slike tjenester til enkeltandelseiere eller til huseierforeninger o.l.
hvor medlemmene er andelseiere i boligbyggelaget. Forvaltningen kan ogsa gjelde boliger som blir leid ut til andels-
eierne, jf. ogsa § 7-2.»

Som sitt ferste sideformal kan OBOS «motta til forvaltning sparemidler, samt & drive utl&nsvirksomhet». Formuleringen

har som nevnt en forgjenger i boligbyggelagsloven 1960 § 1 annet ledd som sa at boligbyggelagene kunne ta imot spare-
midler fra medlemmene til forvaltning. Av forskrift til boligbyggelagsloven 1960 fulgte det at midlene blant annet kunne
brukes til utlan til formal innenfor boligsamvirket. | OBOS ligger forvaltning av sparemidler og utl&nsvirksomhet under
OBOS-banken. S& lenge virksomheten i OBOS-banken er underordnet hovedformalet, ligger ordningen utvilsomt innenfor
bustadbyggjelagslovas rammer.

Som sitt andre sideformal kan OBOS «tegne andeler eller aksjer i selskap med begrenset ansvar som driver virksomhet

av betydning for boligsamvirket». Formuleringen er identisk med boligbyggelagsloven 1960 & 1 annet ledd bokstav ©).
Som det fremgar av ordlyden, tillates bare tegning av andeler/aksjer i selskaper med begrenset ansvar, dvs. aksjeselskaper,
allmennaksjeselskaper, boligbyggelag, samvirkeforetak mv. Dermed utsettes OBOS-medlemmene ikke for uakseptabel
risiko. Muligheten til & tegne andeler/aksjer i andre selskaper er videre begrenset til selskap «som driver virksomhet av
betydning for boligsamvirket». At det er selskaper som driver virksomhet som noen eller alle medlemmene kunne ha
interesse av, er ikke tilstrekkelig. Det m8 veere selskap som driver virksomhet «av betydning for boligsamvirket».

Som sitt tredje sideformal kan OBOS «foresté oppfaering og/eller forvaltning av bygg pa vegne av andre enn andelseierne».

Dette omfatter utvilsomt ren entreprengrvirksomhet, hvor OBOS fysisk bygger bygg (for andre), men det omfatter ogsé
tilfeller der OBOS ikke selv fysisk bygger byggene, men har en rolle mer som byggherre, byggeleder eller prosjektutvikler.
Denne delen av OBOS’ vedtekter har vaert analysert av blant annet professor ph.d. Harald Benestad Anderssen i en
betenkning av 21. mai 2021.

Som sitt fjerde sideformal kan OBOS «drive eiendomsmegling». Denne virksomhetstypen ble tilfayd som tilleggsformal
i boligbyggelagsloven 1960 & 1 annet ledd bokstav e) i 1992. OBOS kan dermed drive eiendomsmegling, slik dette er
definert i eiendomsmeglingsloven. OBOS driver eiendomsmegling gjennom OBOS Eiendomsmeglere. Noe eiendoms-
meglingsvirksomhet drives ogsé i samarbeid med andre eiendomsmeglingsforetak.

4.2.6. Folger det av OBOS’vedtekter at OBOS skal drive «sosial boligbygging» e.l.?
Et spersmal er om bustadbyggjelagslova bygger pa en forutsetning om at boligbyggelag er forpliktet til & drive
«sosial boligbygging» e.l. Generelt er dette ikke forméal som boligbyggelag skal felge. Sparsmalet var diskutert i bolig-
byggelagslovens forarbeider, hvor det heter:™

«Departementet sluttar seg til utvalet si vurdering av kva ansvar eit bustadbyggjelag skal ha utover det som er
feremalet med laget. Departementet viser til at bustadbyggjelaga er private medlemsorganisasjonar, og at hovud-
feremalet med verksemda er & skaffe bustader til medlemmene. Samvirkeforma kan nyttast uavhengig av kva slags
sosial tilknyting og skonomisk evne den enkelte medlemmen har. Etter departementet sitt syn ber det vere opp til
medlemmene & fastsetje kva slags bustader bustadbyggjelaga skal skaffe. Det er ogsad grunn til & leggje vekt pé at
det fra staten eller kommunen si side ikkje blir stilt krav til kva slags bustader andre private bustadferetak framskaffar.
Departementet vurderer det slik at det da ville bli ei urimeleg forskjellsbehandling og uheldig innblanding om
lovgivaren skulle paby bustadbyggjelaga & skaffe spesielle bustader, til demes ngkterne bustader, dersom ein ikkje
skulle gi andre akterar det same palegget. Og det er ikkje aktuelt.

Departementet vil framheve at bustadbyggjelaga alltid har statt fritt nar det gjeld & avgjere kva slags type bustader
dei gnskjer & skaffe medlemmene sine, men at medlemmene opp gjennom &ra stort sett har etterspurt det ein kan
kalle bustader med ngktern standard. Saleis har det offentlege og dei enkelte bustadbyggjelaga hatt samanfallande
interesse med omsyn til kva slags bustader ein gnskjer & satse pa. Om ein gar ut frd at medlemmene i bustad-
byggjelaga ogsa for framtida enskjer bustader med ngktern standard, legg departementet til grunn at bustad-
byggjelaga ogsa i framtida vil kunne spele ei viktig rolle for & skaffe personar med vanleg inntekt ein god stad &

'® Lilleholt og Wyller s. 33.
® Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 48-49.
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bu til ein overkomeleg pris. | den grad medlemsmassen ogsé i framtida ettersper rimelege bustader, er det grunn til
& tru at bustadbyggjelaga ogsa vil framskaffe slike bustader i tida som ligg fere oss.

| etterkrigstida er det bygd mange bustader med ngktern standard. | takt med den generelle velferdsutviklinga i
samfunnet er det grunn til 8 tru at bustadbyggjelaga i noko starre grad vil byggje fleire dyrare bustader enn dei har
gjort tidlegare. Det er fleire deme p4 slike prosjekt i alle dei starste byane. Ved tildeling av nye, dyre bustader vil
kjgparen ofte frigjere ein rimelegare bustad. Denne bustaden blir vanlegvis seld til ein med mindre betalingsevne og
gjerne med eit enklare bustadbehov. P& dette viset vil ogsa ei dyrare utbygging kunne fa positive ringverknader for
dei som etterspgr rimelege bustader.

Etter departementet si vurdering viser dette at det heller ikkje er noko stort behov for & regulere kva slags bustader
bustadbyggjelaga skal byggje. Eventuelle krav til bustadbygging far ein heller innarbeide i reguleringsplanar. Krava
vil d& gjelde uavhengig av kven som er utbyggjar. Dessutan kan ein som kriterium for [&n og tilskot fr& Husbanken
leggije til rette for nektern bustadbygging. Det bar da vere slik at det er like vilkar for & f& |an eller tilskot uavhengig
av om ein er eit bustadbyggjelag eller ein annan utbyggjar.

Kommunane er gjennom sosialhelsetenestelova pélagde & skaffe mellombels bustad til dei som ikkje greier dette
p4 eiga hand. Til liks med utvalet kan heller ikkje departementet sja at det skulle vere tyngjande grunnar for &
overfgre delar av dette ansvaret til bustadsamvirket. | den grad dei aktuelle personane ogsé er medlemmer av eit
bustadbyggjelag, vil bustadbyggjelaget ha eit visst ansvar for & hjelpe til med & lzyse bustadproblemet deira. |
mange kommunar er det ogsa tradisjon for at kommune og bustadbyggjelag har samarbeidd om & skaffe bustad
til desse gruppene. Departementet vurderer det slik at det er liten grunn til & frykte at bustadbyggjelaga vil leggje
mindre vekt p4 slikt samarbeid i framtida. P4 same vis som utvalet og NBBL meiner ogsé departementet at slikt
samarbeid ber vere frivillig, og at kommunen ma betale for dei tenestene bustadbyggjelaget yter.

Sidan det ikkje blir foreslatt & paleggje bustadsamvirket seerlege oppgaver pé vegner av det offentlege, er det etter
departementet si vurdering heller ikkje grunnlag for & gi bustadsamvirket spesielle fordelar i burettslovene i forhold
til andre aktarar p8 bustadmarknaden. Denne konklusjonen er lagt til grunn ved utforminga av forslaget til nye
burettslover.»

Spersmalet er om det gjelder egne faringer for OBOS’ virksomhet med hensyn til «sosial boligbygging» etc. slik at OBOS
ikke bare kan, men ogsé skal drive «sosial boligbygging».

Ingen slike faringer kan utledes av formalsbestemmelsen i OBOS’ vedtekter. | innledningen («preambelen») til vedtektene
heter det imidlertid:

«Medlemmenes boligdremmer skal realiseres gjennom & skaffe gode boliger til en fornuftig pris og en profesjonell
og kostnadseffektiv eiendomsforvaltning.»

At OBOS skal realisere medlemmenes boligdremmer gjennom & skaffe gode boliger, er helt i trdd med bustadbyggje-
lagslovas intensjoner. Det kan ikke ut fra kriteriet «gode boliger» utledes seerskilte krav til boligenes standard og heller
ikke spesielle krav til for eksempel uteomrader, andre fellesomrader etc.

Et spersmal er om det ut fra bestemmelsen om at OBOS skal skaffe boliger «til en fornuftig pris» kan utledes noe om

hva slags prissegment OBOS skal skaffe medlemmene bolig i. Av noen oppfattes uttrykket «en fornuftig pris» kanskje som
«rimelig pris» - alts8 billige boliger. Vedtektene bruker imidlertid «fornuftig» og ikke «billig», og en «fornuftig pris» mé veere
den prisen som markedet er villig til 8 betale. Heller ikke denne delen av preambelen setter dermed noen faringer for hva
slags boliger OBOS kan skaffe.

Konklusjonen er at det verken felger av bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter at OBOS er forpliktet til & drive
«sosial boligbygging» e.l.

En annen sak er at OBOS’ vedtekter ikke er til hinder for at OBOS velger & tilby boliger med ulik kvalitet og pris eller med
finansieringsordninger som kan gjgre det lettere & komme inn p& boligmarkedet. OBOS gjgr dette allerede i dag gjennom
ordningene OBOS Deleie og OBOS Bostart, se punkt 3.4 foran. Ogs& OBOS’ deleierskap i selskapet Oslobolig AS kan ses
som et uttrykk for at OBOS ikke er forhindret fra & involvere seg i «sosial boligbygging», se punkt 3.4 foran.

7. Vedtektsendringer
Ifelge bustadbyggjelagslova § 5-19 kan vedtektene endres ved vedtak truffet med tilslutning fra «to tredjedelar av dei
rgystene som er gitt». Det kreves alts8 to tredjedels flertall for & endre vedtektene. | vedtektene kan det imidlertid fast-
settes strengere flertallskrav.

Bustadbyggjelagslova oppstiller nsermere krav til saksbehandlingen dersom vedtektene skal endres.

Et vilkar for at vedtektene kan endres er at forslag til vedtektsendring er inntatt i innkallingen til generalforsamlingen,
jf. bustadbyggjelagslova & 5-10 (3) annet pkt. Ellers kan forslag til vedtektsendringer verken behandles eller vedtas.
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Dette betyr at ordlyden til den nye eller endrede vedtektsbestemmelsen skal fazlge innkallingen for at generalforsamlingen
kan ta stilling til et spersmal om vedtektene skal endres. At forslaget til ny vedtektsbestemmelse skal veere inntatt i
innkallingen, innebaerer imidlertid ikke at generalforsamlingen under sakens behandling er avskéret fra & justere selve
ordlyden i forslaget til vedtektsendring.?° Forutsetningen for at en justert tekst kan vedtas, er at det saklig sett fortsatt er
samme forslag som er angitt i innkallingen.

| OBOS’ vedtekter er flertallskravet ved vedtektsendringer helt sammenfallende med bustadbyggjelagslova § 5-10 (3)
annet pkt. | vedtektene § 19 heter det bare at «Vedtektsendringer besluttes av generalforsamlingen med minst to tredje-
deler av de avgitte stemmer». OBOS’ vedtekter gjentar ikke bestemmelsen i bustadbyggjelagslova & 5-10 (3) annet pkt.,
men kravet om at forslag til vedtektsendring skal veere inntatt i innkallingen til generalforsamlingen, gjelder likevel.

4.3 Generalforsamlingen
4.3.1 Generalforsamlingens myndighet
Ifelge bustadbyggjelagslova § 5-1 er generalforsamlingen gverste myndighet i boligbyggelag.

Ogsé i OBOS er generalforsamlingen boligbyggelagets averste myndighet, jf. OBOS’ vedtekter § 7. Andelseierne (ved sine
delegerte, se punkt 4.3.3 nedenfor) utgver den hayeste myndighet i OBOS gjennom generalforsamlingen.

Generalforsamlingens myndighet i OBOS, ma ses i sammenheng med at OBOS har et representantskap, se punkt 4.5
nedenfor.

Visse oppgaver er ifalge OBOS’ vedtekter & 9 uttrykkelig lagt til generalforsamlingen. Listen i OBOS’ vedtekter over gene-
ralforsamlingens oppgaver er i trdd med bustadbyggjelagslova.

Pa OBOS’ ordinzere generalforsamling skal falgende saker behandles:

«1. Konstituering
a) liste over oppmatte delegerte
b) valg av sekreteer, fullmaktskomité p& 3 medlemmer og 2 personer til 8 undertegne protokollen
) sparsméalet om metet er lovlig innkalt
2. Arsberetning fra styret
3. Arsregnskap og i denne sammenheng spgrsmal om anvendelse av overskudd eller dekning av tap. Arsregnskapet
legges frem pa generalforsamlingen med uttalelse fra representantskapet om godkjenning og anvendelse av over-
skudd eller dekning av tap.
4. Godtgjerelse til representantskapets medlemmer, styret, kontrollkomitéen og revisor
5. Valg av medlemmer og varamedlemmer til representantskapet og valgkomitéen
6. Andre saker som er nevnt i innkallingen»

| forbindelse med konstituering av generalforsamlingen fastsetter generalforsamlingen ogsé sin forretningsorden, se punkt
4.3.8 og 4.3.9 nedenfor.

Ordinaer generalforsamling i OBOS skal gjennomfgres far 1. juli hvert &r.

4.3.2 Retten og plikten til & delta p& generalforsamlingen. Stemmerett
Ifalge bustadbyggjelagslova er utgangspunktet at alle andelseiere har materett p& generalforsamlingen, jf. bustadbyg-
gjelagslova § 5-2 (1). Et unntak gjelder for andelseiere som har tegnet andel etter siste arsskifte far generalforsamlingen.
Slike andelseiere har ikke mgaterett p8 generalforsamlingen. Materetten kan imidlertid begrenses gjennom ordningen med
delegerte, slik systemet er i OBOS, se punkt 4.3.3 nedenfor. Derimot kan materetten ikke begrenses p& annen mate.

Hver andelseier kan ta med én radgiver p& generalforsamlingen og gi talerett til radgiveren, jf. bustadbyggjelagslova &
5-2 (3). Andelseiere har rett til & la seg veere representert av fullmektig, jf. bustadbyggjelagslova § 5-2 (2). Delegerte har
derimot ikke rett til & la seg representere ved fullmektig, men kan ta med seg en radgiver, jf. bustadbyggjelagslova § 5-3

3.

| tillegg har styrets leder og daglig leder mateplikt p& generalforsamlingen, jf. bustadbyggjelagslova § 5-5. Andre styre-
medlemmer har mgterett. Badde styremedlemmer og daglig leder har rett til & uttale seg pa generalforsamlingen.

Ifalge OBOS’ vedtekter § 10 tredje ledd plikter «Styrets leder og daglig leder ... 8 vaere til stede pé generalforsamlingen
og har tale- og forslagsrett». De har derimot ikke stemmerett med mindre de er valgt som delegerte. OBOS’ vedtekter sier

ikke at andre styremedlemmer har materett pa generalforsamlingen. Deres materett falger imidlertid som nevnt direkte av
bustadbyggjelagslova.

20 Lilleholt og Wyller s. 113.
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Andre har ikke mgterett p8 generalforsamlingen. Dette innebzerer blant annet at OBOS-ansatte ikke har materett pa
generalforsamlingen i egenskap av & vaere ansatte.

Pa generalforsamlingen har hver andelseier eller hver delegert én stemme, jf. bustadbyggjelagslova & 5-4 (1). En andelseier
kan dessuten stemme som fullmektig for en annen andelseier.

Etter bustadbyggjelagslova skal det mye til for en andelseier, fullmektig eller delegert blir inhabil ved generalforsamlingens
avstemninger, jf. bustadbyggjelagslova & 5-4 (2). Inhabilitet inntrer bare der det er snakk om sgksmal mot seg selv eller om
eget ansvar overfor boligbyggelaget, og ved sgksmal mot andre der andelseieren, fullmektigen eller den delegerte har en
vesentlig interesse i saken som kan stride mot boligbyggelagets interesser.

4.3.3 Delegerte
| boligbyggelag med flere enn 500 andelseiere kan det bestemmes i vedtektene at andelseierne skal veere representert
ved delegerte, jf. bustadbyggjelagslova § 5-3. Ordningen med delegerte kan i lovgivningen spores tilbake til den tidligere
boligbyggelagsloven av 1960.

Formalet med delegertordningen er ifglge lovforarbeidene tosidig:#

(1) A gjere det mulig & fa gjennomfart generalforsamlingen i boligbyggelag med mange medlemmer, og
(2) A legge til rette for en forholdsmessig representasjon fra boende og boligsekende medlemmer for dermed
& balansere mulige interessekonflikter.

Det enkelte boligbyggelag stér fritt til & fastsette neermere regler for delegertordningen innenfor de rammer som bustad-
byggjelagslova gir.

Er det bestemt i boligbyggelagets vedtekter at boligbyggelaget skal ha en ordning med delegerte, skal det ogsa fastsettes
i vedtektene hvordan de delegerte skal velges, og om det skal velges varamedlemmer, jf. bustadbyggjelagslova § 5-3 (1).
Andelseiere som ifglge bustadbyggjelagslova & 5-2 ville hatt materett p& generalforsamlingen, har rett til & delta i valget av
delegerte. Det skal velges delegerte saerskilt for andelseiere i tilknyttede borettslag og seerskilt for de andre andelseierne.
Tilneermet like mange andelseiere skal ha rett til & delta i valget av hver av de delegerte.

OBOS har som nevnt i punkt 4.3.1 foran, valgt & benytte adgangen til & la medlemmene veere representert p& general-
forsamlingen ved delegerte. Ordningen er forankret i OBOS’ vedtekter og kan spores tilbake til OBOS’ vedtekter fra 1931.
Vedtektene § 7 femte ledd inneholder en szerregel om delegertes rett til 8 fremme forslag og spersmaél pa generalforsam-
lingen, jf. punkt 4.3.7 nedenfor. P4 generalforsamlingen har hver delegert én stemme, jf. OBOS’ vedtekter § 7 sjette ledd.
Delegerte har ikke rett til & delta p8 generalforsamlingen ved fullmektig, men delegerte kan ha med radgiver, jf. OBOS’
vedtekter § 7 sjette ledd. For @vrig har vedtektene ingen seerregler for delegerte utover reglene om utpeking og valg av
delegerte, se punkt 4.3.4 nedenfor.

| perioden 2015-2020 var det mellom 81 og 154 delegerte som mgtte p& generalforsamling. | 2021, som var den ferste
generalforsamlingen som OBOS holdt elektronisk, matte derimot hele 575 personer. Dette likevel bare litt over 1/3 av det
antall delegerte som faktisk kunne mate.

Antall fremmette delegerte p8 generalforsamling_i 2021:
¢ 352 boende delegerte
¢ 343 ikke-boende delegerte
¢ 695 stemmeberettigede til sammen

Tallene viser de som var padmeldt, men siden generalforsamlingen ble gjennomfert digitalt, er den eneste maten & finne
ut hvem som faktisk deltok & se hvor mange som avga stemme p4 et eller annet tidspunkt av generalforsamlingen. Det
offisielle deltakertallet var dermed 575. Utvalget har ikke fatt opplyst hvordan totalantallet fordelte seg p& boende og
ikke-boende.

Antall fremmette delegerte p8 generalforsamling i 2020:
* 42 boende delegerte
* 39 ikke-boende delegerte
¢ 81 stemmeberettigede til sammen

Antall fremmgtte delegerte pé generalforsamling i 2019:
¢ 85 boende delegerte
¢ 19 ikke-boende delegerte
¢ 104 stemmeberettigede til sammen

21 Ot.prp. nr. 70 (1958) s. 32-33 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 223.
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Antall fremmette delegerte p8 generalforsamling i 2018:
* 86 boende delegerte
¢ 47 ikke-boende delegerte
¢ 133 stemmeberettigede til sammen

Antall fremmgtte delegerte p8 generalforsamling i 2017:
¢ 85 boende delegerte
¢ 48 ikke-boende delegerte
¢ 133 stemmeberettigede til sammen

Antall fremmgtte delegerte p8 generalforsamling i 2016:
* 97 boende delegerte
¢ 57 ikke-boende delegerte
¢ 154 stemmeberettigede til sammen

Antall fremmgtte delegerte p8 generalforsamling.i 2015:
* 94 boende delegerte
* 40 ikke-boende delegerte
¢ 134 stemmeberettigede til sammen

4.3.4Valg eller utpeking av delegerte
OBOS’ vedtekter § 8 bestemmer at andelseiere skal veere representert p& generalforsamlingen ved delegerte, som velges
fra tre grupper:

(1 Andelseiere i tilknyttede borettslag med 31 eller flere andelseiere. Andelseiere i slike borettslag velger hvert 8r én
delegert med varamedlem for hver p&begynte 500. andelseier.

(2) Andelseiere i tilknyttede borettslag med 30 eller feerre andelseiere. Andelseiere i slike borettslag velger hvert 8r én
kandidat med varamedlem til & bli trukket ut som delegert. Valgkomiteen, som er nevnt i punkt 4.4 nedenfor, trekker ut
én delegert blant kandidatene for hver pabegynte 500. andelseier.

(3) Andelseiere som ikke er tildelt bolig i tilknyttede borettslag, samt juridiske personer som er andelseiere i laget og
ikke tildelt bolig, velger hvert 8r én delegert med varamedlem for hver p&dbegynte 500. andelseier.

Med tanke p& generalforsamlingen i 2022 er det 638 borettslag som er stgrre enn 31 andeler og som kan velge minst én
delegert. Av disse 638 borettslagene er det imidlertid 24 borettslag som kan velge to delegerte. Ingen borettslag kan velge
tre delegerte eller flere. Fra kategori (1) Andelseiere i tilknyttede borettslag med 31 eller flere andelseiere kan det dermed
velges til sa mmen 662 delegerte med varamedlemmer.

| 2022 er det til sammen 466 borettslag med 30 eller feerre andeler. Av disse er 425 borettslag hjiemmehgrende utenfor
Oslo, mens 41 av borettslagene er i Oslo. Til generalforsamlingen i 2022 kan kategori (2) Andelseiere i tilknyttede
borettslag med 30 eller faerre andelseiere velge 16 delegerte med varamedlem.

| kategori (3) ikke-boende andelseiere er det med tanke p8 generalforsamlingen i 2022 i alt 437 640 andeler som kan gi
875 delegerte.

Til sammen kan det p8 generalforsamlingen i 2022 delta 1553 delegerte, hvorav 875 fra de ikke-boende og 678 fra
de boende.

Delegerte og varamedlemmer i alle kategorier ma velges blant andelseierne. Andelseiere som ifelge bustadbyggjelags-
lova § 5-2 ville hatt materett p& generalforsamlingen, har rett til 8 delta i valget av delegerte, jf. bustadbyggjelagslova

§ 5-3 (1) tredje punktum. Mindre8rige medlemmer i OBOS har derfor ogsé stemmerett enten selv eller ved verge, jf.
vergemélsloven § 12. Denne regelen har betydning for ca. tte prosent av medlemsmassen (ca. 40 000 medlemmer), jf.
punkt 3.8.1 foran. Kun andelseiere som har tegnet andel fer siste &rsskifte, har stemmerett ved valg av delegerte, jf. OBOS’
vedtekter & 8 farste ledd nr. 4. Utover dette oppstiller verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter naermere krav til
andelseiere for at de skal ha stemmerett ved valget av delegerte eller skal kunne velges til delegerte. Slike begrensninger
ville for gvrig ha veert rettslig problematiske. Alle tre kategorier kan dermed ha andelseiere med ansettelsesforhold i
OBOS. Bestemmelsen skiller ikke mellom andelseiere med eller uten ansettelsesforhold. Vedtektene begrenser derfor ikke
ansattes mulighet til & stille som delegater pa generalforsamlingen. OBOS’ vedtekter forutsetter tvert imot at personer med
tilknytning til OBOS-organisasjon kan veere delegerte og stemme over forslag. Verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’
vedtekter legger opp til at det skal veere distriktsvis representasjon.

Blant kandidatene fra tilknyttede borettslag som nevnt i vedtektene § 8 farste ledd nr. 2, dvs. andelseiere i tilknyttede

borettslag med 30 eller feerre andelseiere, foretar valgkomitéen som nevnt trekning av delegerte til generalforsamlingen,
jf. vedtektene & 11 annet ledd. Kandidatenes navn m8 vaere valgkomitéen i hende senest 30 dager fer generalforsamlingen.
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Det trekkes ut én delegert for hver 500. p8begynte andelseier.

Styret innkaller til mgter for valg av delegerte som nevnt i OBOS’ vedtekter & 8 farste ledd nr. 3, dvs. andelseiere som ikke
er tildelt bolig i tilknyttede borettslag (ikke-boende andelseiere), samt juridiske personer som er andelseiere i laget og
ikke tildelt bolig, med minst én ukes varsel, jf. vedtektene § 8 annet ledd. Av vedtektene falger det at innkalling skjer ved
kunngjering i OBOS-bladet, eller p& annen egnet méate. | tillegg har kunngjering skjedd p& OBOS’ hjemmeside, OBOS’
elektroniske nyhetsbrev pr. e-post (forutsetter at man abonnerer). | 2022 vil OBOS ogs4 tilskrive hvert enkelt medlem
direkte pr. e-post eller brevpost (brevpost til de som har reserverte seg mot elektronisk kommunikasjon eller som ikke er
registrert med e-postadresse i OBOS’ medlemsregister).

| praksis har delegertmatene for de ikke-boende normalt veert noksa enkle og korte. Dette har hatt sammenheng med at
det aldri har veert nok kandidater til & fylle kvoten med delegerte som faktisk kan velges til generalforsamlingen. 1 2021 var
det 458 pameldte til delegertmgte, hvorav 370 faktisk mette. Gjennom hele OBOS’ historie har derfor alle kandidater som
har meldt sitt kandidatur som delegert for de ikke-boende, med andre ord blitt automatisk valgt.

| utgangspunktet er det ikke noe krav i vedtekter eller annet om at man m8 mgte. | praksis har det imidlertid veert et krav
at man meter og fremstiller seg til valget, blant annet fordi man ellers ikke har hatt sikkerhet for at vedkommende faktisk
fremstiller seg til valg.

Forhandsvarsel for delegertmgtet den 26. april 2022 ble lagt ut p& OBOS’ nettside 26. oktober 2021.22 Frist for & melde seg
som delegert er 8. april 2022, mens selve delegertmatet er den 26. april 2022.

For de ikke-boende kan det holdes mgater for grupper av andelseierne oppdelt etter deres innmeldingsdato, jf. OBOS’
vedtekter & 8 annet ledd tredje punktum.

Valg av delegerte gjelder til neste valg, jf. bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) sjette punktum og OBOS’ vedtekter & 8 tredje
ledd ferste punktum. De som velges som delegerte p8 metet i april 2022, er med andre ord valgt som delegerte frem til
det blir valgt nye delegerte i forbindelse med ordinzer generalforsamling i 2023. Ved behov for en ekstraordinzer general-
forsamling, skal alts& de samme delegerte mgte som pé ordineer generalforsamling.

4.3.5 Naermere om antallet andelseiere bak hver delegert
Den rettslige bakgrunnen for fordelingen av antallet andelseiere bak hver delegert er bustadbyggjelagslova § 5-3 (1)
femte punktum og OBOS’ vedtekter § 8, som begge tar utgangspunkt i at tilneermet like mange andelseiere har rett til &
veere med pé valget av hver av de delegerte. Hvor mange andelseiere (heretter omtalt som delingstallet) som ma sté bak
hver delegert, har endret seg i takt med OBOS’ utvikling. En oversikt viser at:

¢ | vedtektene fra 1931 var delingstallet 1:25.
¢ | 1948 var delingstallet 1:50.

| 1961 var delingstallet 1:100. OBOS hadde pé dette tidspunktet 41 820 medlemmer og innkalte da
ca. 500 delegerte.

11991 gkte det til dagens delingstall som er 1:500. OBOS hadde p8 dette tidspunktet ca. 160 000
medlemmer som far endringen av delingstallet kunne velge ca. 1600 delegerte. | Izpet av de siste ti
arene for 1991 hadde det likevel aldri matt over 350 delegerte, og tallet hadde ogs8 sunket de siste
arene. Etter endring av delingstallet til 1:500, ble det anslatt at boende fikk 382 delegerte og ikke-
boende fikk 200 representanter. 316 borettslag var tilknyttet OBOS i 1991 og av disse var det 22 lag som
hadde mer enn 500 andelseiere (ingen over 984). | 1991 hadde med andre ord de boende 65 prosent
av de delegerte (382 / 582) til tross for at de kun utgjorde kun ca. 37,5 prosent av det totale medlems-
antallet (60 000 boende / 160 000 medlemmer).

Begrunnelsen for endringen av delingstallet i 1991 var det store antall ikke-boende (100 O00) gjorde at antallet potensielle
delegerte var meget stort, med 1000 fra denne gruppen. | tillegg til de 1000 ikke-boende delegerte kom 600 delegerte
for de boende fra tilknyttede borettslag. En generalforsamling kunne altsé bestatt av 1600 delegerte. Malet med endringen
var s8ledes 8 f& antall delegerte ned p4 et rimelig niva, som gir et effektivt mate, samtidig som det er en tilpasning til
dagens virkelighet. Med fullt hus ville dette stadig veert en stor forsamling, men likevel innenfor hva som ville veert h&nd-
terbart innenfor rammene av et konvensjonelt fysisk mate. Videre ble det vist til at en delegert pr. hver pabegynte 500
medlemmer ville vaere mer i overensstemmelse med fremmgtet pa generalforsamlingene de siste ti 8&rene, og harmonere
med tanken da ordningen ble innfart. Det ble ogsa vist til at en mindre generalforsamling kunne bli et mer aktivt og
engasjerende forum, til nytte bade for medlemmene og organisasjonen.

22 https://nye.obos.no/dette-er-obos/nyheter/delegertmote-og-generalforsamling-2022/

Demokratiutvalgets innstilling 36



Lovteksten i bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) femte punktum og OBOS’ vedtekter § 8 8pner for at det ikke n@dvendigvis ma
st& like mange andelseiere bak hver delegert. Lovforarbeidene bekrefter dette ved at det ved fastsettelsen av delingstallet
kan tas hensyn til at bredden av synspunkter og interesser skal gjenspeiles i generalforsamlingen, samt at hensynet til en
praktisk gjennomfaring av generalforsamlingen er relevant.?

OBOS’ delegertordning innebaerer at det i realiteten ofte vil vaere faerre enn 500 andelseiere bak hver boende delegert,
sammenlignet med de ikke-boende hvor det alltid vil veere 500 andelseiere bak hver delegert. Dersom det skulle veert
neyaktig 500 andelseiere bak hver delegert som velges av boende, ville maksimalt antall boende delegerte i 2022 vaere
187. Antall OBOS-medlemmer som bor i et OBOS-borettslag, utgjer 18 prosent av medlemsmassen, men de har likevel rett
til & velge ca. 44 prosent av antall delegerte.

4.3.6Innkalling til generalforsamling
Generalforsamling innkalles av styret, jf. bustadbyggjelagslova & 5-8 (1). OBOS’ vedtekter § 7 annet ledd bestemmer
det samme.

Ifelge bustadbyggjelagslova & 5-10 (1) skal alle andelseiere med kjent adresse innkalles skriftlig til generalforsamlingen.
Innkallingen skal opplyse om tid og sted far matet. Skal andelseierne veere representert ved delegerte, er det tilstrekkelig
& sende innkallingen til de delegerte.

Innkallingen skal sendes slik at den normalt skal veere kommet frem senest én uke fer generalforsamlingen skal avholdes
hvis ikke vedtektene har fastsatt lengre frist, jf. bustadbyggjelagslova § 5-10 (2).

Ifalge OBOS’ vedtekter § 7 annet ledd skal innkallingen skje gjennom skriftlig varsel med saksdokumenter som sendes til de
valgte delegater med minst atte dagers varsel. Vedtektene sier ellers ikke noe neermere om hvordan innkallingen skal forega.

Innkallingens innhold er angitt slik i bustadbyggjelagslova & 5-10 (3):

«l innkallinga skal dei sakene som skal behandlast, vere klart oppgitt. Framlegg til vedtektsendringar skal
takast inn i innkallinga. Styret skal lage framlegg til sakliste i samsvar med lov og vedtekter.»

| kravet om at sakene skal «vere klart oppgitt» ligger det ifalge Lilleholt og Wyller at «andelseeierne eller
de delegerte skal & forh&ndsinformasjon om hva saken dreier seg om».24

OBOS’ vedtekter har ingen regler om innkallingens innhold. Indirekte stiller imidlertid vedtektene & 9 om «Saker som skal
behandles pa ordinser generalforsamling» krav til innkallingen. De sakene som er opplistet i OBOS’ vedtekter & 9, skal altsa
«vere klart oppgitt».

Til generalforsamlingen 2021 var det utsendt en innkalling pa ca. 100 sider, et separat dokument med endringsforslag p&
elleve sider, et dokument med innsendte sparsmal til styret med svar p& 18 sider, samt en oversikt og kort presentasjon av
representanter pa valg herunder oversikt og presentasjon av benkekandidater p8 ni sider.

4.3.7 Retten til G fremme forslag og spersmaél pG generalforsamlingen
Som nevnt i punkt 3.8.6 foran, har andelseiere og delegerte rett til & fremme forslag og spersmal til generalforsamlingen i
boligbyggelag forutsatt at dette meldes til styret innen en naermere angitt frist far generalforsamlingen, jf. bustadbyggjelags-
lova & 5-11. Fristen som falger av bustadbyggjelagslova & 5-11, kan ikke fravikes ved at det settes en tidligere frist.?® Begrun-
nelsen ligger i at en tidlig frist kan brukes til & begrense andelseiernes rett til & fremme forslag og sparsmal. Det kan heller ikke
settes en frist som er kortere enn at forslaget kan tas med i innkallingen, se omtale av innkallingsfristen i punkt 4.3.6 foran.

Alle OBOS-medlemmer har rett til & fremme forslag og spersmal til generalforsamlingen forutsatt at dette meldes til styret
innen 1. april. Bade retten til 8 fremme forslag og fristen for 8 gjere dette falger av OBOS’ vedtekter & 7 femte ledd som er
identisk med bustadbyggjelagslova § 5-11 (skrevet p8 nynorsk). OBOS-medlemmenes rett til 8 fremme forslag og sparsmal
til generalforsamlingen gjelder uavhengig av om OBOS-medlemmene er valgt som delegert.

For forslag og spersmal fra delegerte (som skal veere OBOS-medlemmer) gjelder det en litt annen frist for den skriftlige
forh&ndsmeldingen til styret. Kravet er at meldingen ma sendes styret i s& god tid at spgrsmalet kan tas med i innkallingen.
Erinnkallingen allerede sendt nér delegerte har fremmet sitt forslag eller sparsmal overfor styret, skal det sendes ny inn-
kalling dersom innkallingen kan komme frem senest én uke fer generalforsamlingen skal avholdes, jf. bustadbyggjelagslova
§ 5-11 (2) annet pkt. | praksis innebzerer dette at siste frist for delegerte til 8 sende styret forslag og spersmal til general-
forsamlingen er ca. 10 dager for generalforsamlingen.

2 NOU 2000:17 s. 90 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 223.
2% Lilleholt og Wyller s. 112.
% Lilleholt og Wyller s. 113.
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Delegerte har ogsa rett til § stille sparsmal p& generalforsamlingen til saken som skal behandles p& generalforsamlingen
mv., jf. bustadbyggjelagslova & 5-15.

Retten til & fremme forslag og sparsmal har i noen tilfeller veert brukt i betydelig utstrekning. Se blant annet punkt 5.3 for
oversikt over forslag som ble fremmet p& generalforsamling i 2021.

4.3.8Saksbehandlingsregler for generalforsamlingen
Ifelge bustadbyggjelagslova & 5-6 (4) er det overlatt til det enkelte boligbyggelag & avgjere hvordan generalforsamlingen
skal gjennomfares. Kompetansen til 8 vurdere og avgjere dette, ligger hos styret. Hvis styret gnsker & gjennomfgre matet
digitalt, kreves det ifglge bustadbyggjelagslova «forsvarleg gjennomfering og at det ligg fere system som sikrar at lovens
krav til generalforsamling er oppfylte». Dersom generalforsamlingen ikke gjennomfares med fysisk oppmate, presiserer
bustadbyggjelagslova at styret ma sarge for en forsvarlig gjennomfering. Det ma ogsé foreligge et «system som sikrar at
lovens krav til generalforsamling er oppfylte». Med hensyn til hva som kan regnes som «forvarleg gjennomfering» heter det
i lovforarbeidene:

«Kravet innebzerer at styret, for det velger mateform, ma avveie ulike momenter. Et viktig moment er hvilke saker
som stér pd dagsordenen. Noen saker vil etter sin karakter kunne veere uforsvarlig 8 behandle i en mateapplikasjon.
Dette kan for eksempel vaere kompliserte saker, som forutsetter muntlig diskusjon. Og motsatt; er det kun enkle
saker og/eller «formalia», vil digital mgtegjennomfering antagelig oftest veere forsvarlig. Et annet moment kan vaere
om mange andelseiere har signalisert at de ikke har nadvendige digitale hjelpemidler eller digital kompetanse, og
ikke vil delta med mindre matet gjennomferes med fysisk oppmate»

Etter krav fra andelseiere som utgjer minst en tjuendedel (fem prosent) av andelseierne, skal det imidlertid gjennom-
fares fysisk mate. Spesielt med tanke p& boligbyggelag som har vedtektsfestet bestemmelser om delegerte, slik OBOS
har, presiseres det i lovforarbeidene at prosenten skal regnes av det totale antallet medlemmer, og ikke bare av de
delegerte.?”

OBOS’ generalforsamling 2021 ble gjennomfert som digitalt mete.

Bustadbyggjelagslova & 5-12 til & 5-17 har neermere regler om saksbehandlingen i generalforsamlingen i boligbyggelag.
Krav til flertallet nar det skal treffes avgjerelser pa generalforsamlingen i boligbyggelag, felger av bustadbyggjelagslova &
5-18 og § 5-19. OBOS’ vedtekter § 10 og § 19 ligger innenfor det som er tillatt etter bustadbyggjelagslova.

Generalforsamlingen i OBOS ledes av representantskapets ordferer, med mindre generalforsamlingen velger en annen
meteleder, jf. vedtektene § 10 farste ledd sml. bustadbyggjelagslova § 5-12 (2).

Styrets leder og OBOS’ konsernsjef plikter som nevnt i punkt 4.3.2 foran, & vaere til stede pa generalforsamlingen. Badde
styreleder og konsernsjefen har tale- og forslagsrett, men ingen av dem har stemmerett.

Med de unntak som fglger av bustadbyggjelagslova eller vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall av de
avgitte stemmer, jf. vedtektene § 10 annet ledd sml. bustadbyggjelagslova § 5-18. Ved stemmelikhet avgjer matelederen
utfallet, ogsé om mgteleder ikke har stemmerett. Ved valg er det den som far flest stemmer, som blir valgt, jf. OBOS’
vedtekter & 10 annet ledd. Stemmelikhet ved valg avgjeres ved loddtrekning. Flertallskravet ved valg avviker fra hovedre-
gelen i bustadbyggjelagslova § 5-18 (1).

Et unntak fra regelen om at beslutninger i generalforsamlingen treffes med alminnelig flertall, gjelder ved vedtekt-
sendringer, jf. bustadbyggjelagslova § 5-19 sml. punkt 4.2.7 foran. For at et forslag til vedtektsendring skal bli vedtatt, ma
det ha tilslutning fra 2/3 av de avgitte stemmer.

Det fares protokoll hvor alle vedtak og stemmetall fares inn. Selskapet offentliggjer at generalforsamling er avholdt i
henhold til gjeldende lover og forskrifter. Etter en vedtektsendring i 2021 er protokollen «offentlig og arkiveres i 10 &r lett
tilgjengelig p& OBOS’ nettsider eller pd annen hensiktsmessig mate», jf. vedtektene § 10 femte ledd.

Andelseiere kan kontakte OBOS for utskrift av generalforsamlingsprotokollen.
Styret kan innkalle til ekstraordineer generalforsamling nér det mener det er nedvendig, og styret skal innkalle til ekstraor-
dinzer generalforsamling nér det kreves av revisor, leder av representantskapet eller minst én tjuendedel av andelseierne,

jf. vedtektene § 7 tredje og fjerde ledd. Kravet m& veere skriftlig og gjelde et klart angitt emne. Styret skal serge for at
generalforsamlingen holdes innen én maned etter at kravet er fremsatt.

26 Prop.81L (2020-2021) s. 32.
27 Prop.81L (2020-2021) s. 32.
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4.3.9Forretningsorden
| forretningsorden fastslas de praktiske kjerereglene for gjennomfering av generalforsamlingen med tanke p8 blant annet
styring av debatt og gjennomfering av votering, taletid til hovedinnlegg og replikk samt andre praktiske kjgreregler som
bar vaere avklart for & sikre en ordnet gjennomfering av matet.

Forretningsorden er ikke regulert verken i bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter.

Forretningsorden for OBOS’ generalforsamling fastsettes i forbindelse med den enkelte generalforsamling. Forslag til
forretningsorden fremmes av representantskapet. Representantskapets forslag blir fastsatt gjennom et vedtak pa repre-
sentantskapets siste mate for generalforsamlingen. Forretningsorden blir endelig vedtatt av generalforsamlingen med
alminnelig flertall innledningsvis p8 matet.

Forretningsorden som ble vedtatt av generalforsamlingen 2021, lzd slik:

«1. Generalforsamlingen gjennomfgares digitalt ved bruk av Zoom og matesystemet Voter.

2. Generalforsamlingen er &pen for pressen og stremmes.

3. Generalforsamlingen ledes av [NN].

4. Mgteleder har et hovedansvar for at matet legges opp og gjennomfares slik at alle saker f&r en forsvarlig og
demokratisk behandling. Med utgangspunkt i forretningsorden og dagsorden legger han/hun - ved konstituering -
frem en kjereplan for gjennomferingen av mgtet.

5. Med unntak av innledningsforedrag og innlederes oppsummering, skal innlegg holdes innenfor rammen av

2 minutter. Ingen kan f8 ordet mer enn en gang til samme sak. Det gis ikke anledning til replikk. N&r styret eller
administrasjonen far spersmal som krever mer omfattende svar, kan mgteleder innvilge utvidet taletid, slik at
sperrerne far svar pé sine sparsmal.

6. Til forretningsorden kan ingen fa ordet mer enn en gang til hver sak og da hgyst i T minutt. Innleggene ma

dreie seg om mgatets tekniske gjennomfering.

7. Der det er ngdvendig for matets gjennomfering, kan mgteleder foreslé kortere taletider uten videre debatt.
Forslag om begrenset taletid skal - s& langt r&d er - sikre at de som deltar i debatten far likest mulig taletid.

8. Alle som forlanger ordet m& gjere det digitalt gjennom matesystemet Voter.

9. Generalforsamlingen behandler bare de saker og forslag som er tatt med i innkallingen, jf. vedtektenes

§87,9 og 13. Det er ikke anledning til & fremsette nye forslag under matet.

10. Alle endringsforslag (til styrets innstilling) skal leveres skriftlig innen mandag 7. juni. Alle forslag mé veere pafart
forslagsstillers navn og med referanse til forslagsnummer og linjenummer. Forslag uten referanse vil ikke bli behandlet.
11. Etter at strek er satt i matet kan endringsforslag ikke trekkes tilbake dersom noen motsetter seg det.

12. Alle voteringer skal gjeres digitalt i Voter. Med unntak av de saker som etter lov og vedtekter krever 2/3 flertall skjer
alle vedtak med simpelt flertall. Med dette menes at et forslag som har fatt flere stemmer enn andre blir vedtatt. Ikke
avgitte/blanke stemmer blir ikke medregnet. Ved stemmelikhet avgjer mateleder utfallet, ogsé om meteleder ikke har
stemmerett, jf. vedtektene §10.

13. Dersom to kandidater - ved anonym avstemning - begge oppnar halvparten av de avgitte stemmene avgjeres
valget ved loddtrekning.

14. Skal en delegert ha permisjon fra matet, m8 det sgkes om dette slik at det til enhver tid er klart hvor mange
stemmeberettigede som er til stede i matet.

15. Alle som skal delta p& generalforsamlingen ma veere registrert innen mandag 7. juni.

16. Arsmatedokumentene skal sendes alle registrerte delegerte og gjeres tilgjengelig digitalt p& obos.no

17. 1 protokollen innfgres bare forslagene, avstemningene og de fattede vedtak.»

Flere av punktene i forretningsorden for generalforsamlingen 2021 er neermest en ren gjengivelse av bustadbyggje-
lagslova. Dette gjelder blant annet punkt 12, 13 og 17. Forretningsorden er for gvrig i trdd med bustadbyggjelagslova og
OBOS’ vedtekter.

Som nevnt i punkt 4.3.4 foran, velges ikke-boende delegerte til generalforsamlingen p8 et separat valgmate. Det har ikke
veert vanlig at det fastsettes en forretningsorden for disse valgmgtene. Dette har sammenheng med at valgmegtet for valg
av ikke-boende delegerte til generalforsamlingen verken formelt eller reelt sett har noen andre funksjoner enn & velge de
delegerte.

4.4 Valgkomiteen («store valgkomité»)
Ifelge bustadbyggjelagslova § 5-16 skal alle boligbyggelag ha en valgkomité. Valgkomitéen skal forberede general-
forsamlingens valg, herunder valg av valgkomité, &ret etter at den selv ble valgt, jf. bustadbyggjelagslova § 5-16 (1).

Medlemmer av valgkomitéen velges pé ordineer generalforsamling med unntak av ett medlem, som skal utpekes av styret,
jf. bustadbyggjelagslova § 5-16 (2) tredje pkt. Bustadbyggjelagslova sier ikke noe om hvor mange medlemmer valgkomitéen

28 Lilleholt og Wyller s. 127.
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skal ha. Antallet mé fastsettes i boligbyggelagets vedtekter, jf. bustadbyggjelagslova § 5-16 (2) ferste pkt. General-
forsamlingen kan bare velge andelseiere som medlem av valgkomitéen, jf. bustadbyggjelagslova & 5-16 (2) annet pkt.
Bade andelseiere i tilknyttede borettslag og andre andelseiere skal veere representert. Nar det gjelder medlemmet som
styret utpeker, oppstiller bustadbyggjelagslova ingen faringer.?® Dette medlemmet kan vaere andelseier, men behgver
ikke 8 veere det. Styret kan ogs8 utpeke et av styremedlemmene.

Valgkomitéen som OBOS skal ha i henhold til bustadbyggjelagslova § 5-16, er regulert i OBOS’ vedtekter § 11.
Valgkomitéen er dessuten omtalt i OBOS’ erkleering om eierstyring og selskapsledelse i &rsrapporten for 2020 punkt 7.

Den valgkomitéen som OBOS er forpliktet til 8 ha i henhold til bustadbyggjelagslova & 5-16 og vedtektene & 11,
omtales ofte som «store valgkomité», i motsetning til «lille valgkomité», som utgar fra representantskapet og omtales
i punkt 4.5.6 nedenfor.

Generalforsamlingen i OBOS skal velge en valgkomité best&dende av syv medlemmer og to varamedlemmer. Foregdende
&rs valgkomité skal innstille p& medlemmer av den nye valgkomitéen. Generalforsamlingen stér imidlertid fritt til 8 velge
andre enn de som er foreslatt av foregende &rs valgkomité. Tre av valgkomitéens valgte medlemmer og ett varamedlem
ma& veere boende andelseiere. Fire medlemmer og ett varamedlem ma vaere ikke-boende andelseiere. Et dttende medlem
med varamedlem oppnevnes av styret. Dette medlemmet kan vaere styremedlem, men behgver ikke & vaere det.

Lederen for «store valgkomité» har opplyst at det i praksis ikke har veert vanskelig & finne kandidater til verv i «store
valgkomité».

Ifalge OBOS’ vedtekter § 11 har «store valgkomité» tre typer oppgaver. Denne valgkomitéen

(D Innstiller til neste &rs generalforsamling pa valg av medlemmer og varamedlemmer til representantskapet.

(2) Skal foreta trekning av delegerte fra tilknyttede borettslag til generalforsamlingen. Kandidatenes navn ma veere
komiteen i hende senest 30 dager fer generalforsamlingen. Det trekkes ut én delegert for hver 500. p8begynte
andelseier.

(3) Innstiller til representantskapet pa godtgjerelse for styremedlemmer, representantskapets medlemmer,
kontrollkomité og revisor.

I tillegg skal valgkomiteen som nevnt foran, innstille til generalforsamlingen p& medlemmer av ny valgkomité.

Verken bustadbyggjelagslova eller vedtektene sier noe om hvem som kan innstilles som medlem eller varamedlem til
representantskapet eller til medlem av ny valgkomité. Etter bustadbyggjelagslova og vedtektene er det dermed ikke noe til
hinder for at valgkomiteen innstiller medlemmer av valgkomiteen som medlem eller varamedlem til representantskapet eller
medlem av den nye valgkomiteen. Sparsmalet om OBOS bgr ha egne regler om dette, behandles i punkt 7.9 nedenfor.

4.5 Representantskapet

4.5.1 Adgangen til § ha representantskap
Boligbyggelag kan ha et representantskap forutsatt at dette felger av boligbyggelagets vedtekter, jf. bustadbyggjelags-
lova § 5-27 (1). Bustadbyggjelagslova inneholder enkelte regler om representantskapet. Blant annet fglger det av bolig-
byggelagsloven at «Representantskapet skal fare tilsyn med at lagets faremal blir fremja i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak i generalforsamlinga, og elles utfgre oppgéver som er fastsette i vedtektene», jf. bustadbyggjelagslova & 5-27 (2).
Etter bustadbyggjelagslova skal representantskapet dermed i ferste rekke veere et kontrollorgan.?®

Det fglger imidlertid av bustadbyggjelagslova § 6-3 (3) at vedtektene kan overfere generalforsamlingens rett til 8 velge
styremedlemmer til andre. Mer enn halvparten av styremedlemmene skal likevel velges av generalforsamlingen hvis ikke
valgretten overfares til et vedtektsbestemt selskapsorgan. Bustadbyggjelagslova 8pner dermed for at retten til & velge
samtlige styremedlemmer kan overferes til representantskapet.3°

OBOS har i hvert fall siden 1931 hatt et representantskap. Reglene om representantskapet i OBOS finnes i vedtektene
§12 0g 13.

4.5.2 Medlemmene av representantskapet i OBOS
Representantskapet i OBOS skal best8 av 47 medlemmer og 23 varamedlemmer, hvorav 41 medlemmer og 17 vara-
medlemmer velges av generalforsamlingen, jf. OBOS vedtekter § 12 ferste ledd. De ansatte i OBOS og i heleide datter-
selskaper av OBOS har rett til samlet 8 oppnevne inntil seks medlemmer med seks varamedlemmer, jf. OBOS vedtekter
§ 12 fjerde ledd. Dersom de ansatte ikke gnsker 8 oppnevne medlemmer og varamedlemmer til representantskapet, velges
medlemmer og varamedlemmer av generalforsamlingen.

2 Lilleholt og Wyller s. 160.
20 Lilleholt og Wyller s. 167.
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Vervet som medlem av representantskapet og vervet som styremedlem kan ikke kombineres.

Blir et medlem av representantskapet valgt til styreverv i OBOS, m& medlemmet tre ut av representantskapet. Regelen
har trolig sammenheng med representantskapet farer kontroll med styrets arbeid og forestar valg av styremedlemmer,
se punkt 4.5.4 nedenfor.

Av de medlemmene som velges av generalforsamlingen, skal 21 medlemmer og 9 varamedlemmer vaere andelseiere
som ikke har eller er tildelt bolig i tilknyttet borettslag, mens 20 medlemmer og 8 varamedlemmer skal ha eller veere
tildelt slik bolig. Ordningen med at de ikke-boende («boligsgkende») skal ha flertall i representantskapet har tradisjon helt
tilbake til OBOS’ tidligste &r, og lovgivningen bygger pa dette.®' Se neermere om skillet mellom boende og ikke-boende i
punkt 3.8.3 foran.

Sammensetningen av representantskapet og hvorvidt antallet representantskapsmedlemmer er hensiktsmessig,
vurderes i punkt 7.8.2 - 7.8.4 nedenfor.

4.5.3 Utpeking av medlemmer til representantskapet i OBOS
Som nevnt i punkt 4.5.2, velges medlemmer av representantskapet i OBOS av henholdsvis generalforsamlingen og
de ansatte. De som skal veere ansatterepresentanter i representantskapet, velges hvert annet 8r gjennom «elektronisk
urnevalg». Valget av ansatterepresentanter skjer i henhold til representasjonsforskriften (FOR-2017-08-24-1277). Dette
valget omtales ikke neermere i det falgende. Her omtales bare utpeking av medlemmer av representantskapet som skal
velges av generalforsamlingen.

OBOS-medlemmer som gnsker 8 bli valgt til medlem av representantskapet, star fritt til & melde seg til valgkomitéen innen
gitte utlyste tidsfrister. P4 OBOS’ hjemmeside kan OBOS-medlemmer for valget i 2022 melde sitt kandidatur digitalt.3?

Valgkomitéen i OBOS («store valgkomité») har tidligere ogsa tatt direkte kontakt med kandidater til representantskapet.
Det er opplyst til Demokratiutvalget at valgkomiteen etterstreber 8 sette sammen et representantskap som er mest mulig
representativt med hensyn til alder, kjgnn, bakgrunn, kompetanse og geografi.

Dessuten kan det p8 generalforsamlingen reises «benkeforslag» p& kandidater til representantskapet.

Representantskapsmedlemmer valgt av generalforsamlingen velges for et tidsrom pé to &r, mens varamedlemmer velges
for ett &r. B&de medlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. Hvert &r trer den halvdel av de av generalforsamlingen
valgte medlemmer som har fungert lengst, ut av representantskapet. Gjenvalg kan skje. Det er ingen grense for antall
ganger medlemmene kan gjenvelges.

Demokratiutvalget har fatt opplyst at valgkomitéen ved vurderingen av om kandidater skal foresl&s gjenvalgt i praksis ser
hen til om representantsmedlemmene har fulgt opp vervet, og at et medlem som ikke har bidratt i representantskapets
arbeid, typisk fordi han/hun ikke har deltatt p& representantskapsmeatene, ikke vil bli foreslatt pa nytt. Utvalgsmedlemmer
som har skjgttet sitt verv, kan derimot bli foresltt til en ny periode. Valgkomitéen praktiserer at ingen vil bli foreslatt til 8
sitte i representantskapet i mer enn 20 &r, uansett hvor godt de har bidratt til representantskapets arbeid.

Lederen for «store valgkomité» har opplyst at det i praksis ikke har vaert vanskelig & finne OBOS-medlemmer som er villige
til & pata seg verv i representantskapet. «Store valgkomité» f&r hvert &r inn forslag p& mange flere kandidater fra boende og
hussgkende enn det er behov for. En utfordring har imidlertid veert at utvalget av kandidater foreslatt fra borettslagsstyrene
gjerne er ganske homogent og ikke gjenspeiler det mangfold som valgkomiteen tilstreber. Derfor har «store valgkomité» i
2021 bestemt seg for i tillegg til & henvende seg til borettslagsstyrene for & f& forslag til kandidater, ogsé skal rette henven-
delse direkte til boende medlemmer for om mulig & f& et mer heterogent utvalg av kandidater & velge imellom. En annen
utfordring har i praksis vaert at representanter fra distriktene, saerlig de som kommer fra sgr- og vest i Norge, bare gnsker &
ha vervet i én periode slik at kontinuitet ikke oppnés.

4.5.4 Representantskapets oppgaver
Ifalge vedtektene § 13 har representantskapet syv typer oppgaver. Det skal:

(1) Fare tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

(2) Fastsette ansiennitetsregler og regler om fordeling av nye og brukte boliger, samt utfyllende regler om overfaring av

medlemskap og betaling av kontingent.

(3) Avgi uttalelse til generalforsamlingen om &rsregnskapet og styrets forslag til anvendelse av overskudd eller dekning
av tap ber godkjennes.

STNOU 2000: 17 s. 38.

32 https://events.provisoevent.no/obos/events/valg-medlemmer-til-representantskapet-i-obos/register
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(4) Avgi uttalelse i saker som skal behandles pa lagets generalforsamling.
(5) Velge lagets styre med varamedlemmer i henhold til vedtektene § 15, med unntak av de ansattes representanter.

(&) Innstille pa valg av valgkomité for styrevalg og godtgjarelse til styremedlemmer, representantskapets medlemmer,
kontrollkomité og revisor.

(7) Utarbeide instruks for kontrollkomitéens virksomhet.

Som nevnt skal representantskapet velge et flertall av styrets medlemmer. Ifglge Lilleholt og Wyller har «landets sterste
boligbyggelag - OBOS - ... alltid hatt denne ordningen». Dette er imidlertid ikke helt presist. | OBOS’ vedtekter fra 1931, var
ordningen at styret velges av generalforsamlingen. Men i hvert fall siden OBOS’ vedtekter fra 1948 (kanskje allerede siden
1935) har ordningen veert at styret velges av representantskapet. Ordningen der representantskapet i OBOS velger styret,
har dermed veert praktisert i ca. 75 &r eller mer.

Representantskapet farer kontroll med at OBOS’ formé&l fremmes i samsvar med lovgivningen, vedtektene og generalfor-
samlingens beslutninger gjennom en kontrollkomité, se neermere punkt 4.5.7 nedenfor. Representantskapet skal utarbeide
instruks for kontrollkomitéens virksomhet, jf. OBOS’ vedtekter § 13 femte ledd.

Som det fremgar av OBOS’ vedtekter § 13, skal representantskapet innstille p& valg av valgkomité for styrevalg («lille
valgkomité»). Valgkomitéen settes sammen slik at den p8 best mulig mate kan komme frem til et styre som har slike
kvalifikasjoner som styret i OBOS skal ha.

Som nevnt i punkt 3.6.3 foran, falger OBOS den norske anbefalingen om eierstyring og selskapsledelse («<NUES-anbefa-
lingen») s& langt den passer. Med tanke p& styrets sammensetning, som «lille valgkomité» skal vurdere, sier NUES-anbe-
falingen punkt 8, at «Styret ber sammensettes slik at det kan ivareta aksjonzerfellesskapets interesser og selskapets behov
for kompetanse, kapasitet og mangfold. Det bar tas hensyn til at styret kan fungere godt som et kollegialt organ.» Av en
viss interesse har ogsa Statens ti prinsipper for god eierstyring (prinsipp nr. 7) som blant annet bestemmer at «relevant
kompetanse skal veere hovedhensynet ved styresammensetting. Staten skal ogsa vektlegge kapasitet og mangfold ut fra
selskapets egenart».

| praksis er det slik at «lille valgkomité» i tillegg til & innstille p& styremedlemmer ogsa innstiller p& medlemmer av «lille valg-
komité». Vedtektene sier imidlertid ikke noe om hvem som skal innstille p& medlemmene av «lille valgkomité». Men siden
«lille valgkomité» er et organ som utgar fra representantskapet, kan representantskapet selv bestemme om «lille valgkomité»
skal komme med en slik innstilling eller om den skal komme fra representantskapet eller representantskapets ledelse.

[ tillegg til 8 utfere sine vedtektsbestemte oppgaver far medlemmene pa mgatene i representantskapet presentert OBOS’
ulike virksomhetsomrader og aktuelle bolig- og byutviklingspolitiske tema bade fra interne og eksterne foredragsholdere.
Det er anledning til & diskutere og stille sparsmal.

| praksis brukes representantskapet ogsa som et diskusjonsforum i forbindelse med OBOS-ledelsens strategiarbeid, se
punkt 4.9 nedenfor. Utvalget har fatt opplyst at administrasjonen og styret i OBOS legger stor vekt p8 synspunktene fra

representantskapet nér strategi for virksomheten legges.

Administrasjonen, styret og representantskapet farer en lgpende dialog om hvordan representantskapets arbeid
kan utvikles.

Representantskapets rolle og oppgaver vurderes i punkt 7.8.6 og 7.8.7 nedenfor.
4.5.5 Saksbehandlingen i representantskapet
Mgtene i representantskapet gjennomfares som fysiske mater, med mindre smittevernhensyn gjer det ngdvendig &

avholde digitale mgter.

Til mgtene innkalles bade medlemmer og varamedlemmer slik at det til sammen vil vaere 70 representantskapsmedlemmer
og varamedlemmer til stede hvis alle mater.

Styret innkaller representantskapet for konstituering innen 14 dager etter generalforsamlingen. Representantskapet velger
selv sin ordfarer og avrige tillitsvalgte, som alle velges for ett &r av gangen.

Representantskapsmate holdes to til seks ganger pr. &r nér ordfereren finner det nedvendig, eller n&r minst en fjerdedel
av representantskapets medlemmer fremsetter skriftlig anmodning om det. | praksis blir mgteplanen i hovedsak bestemt

33 Lilleholt og Wyller s. 167.
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for representantskapet trer sammen etter generalforsamlingens valg slik at medlemmene kan legge planer ut fra nar det er
mater. Representantskapet starter sitt arbeid etter generalforsamlingen med et seminar for 8 kunne bygge kultur, ha skole-
ring av nye (og gamle) representantskapsmedlemmer og drafte saker som er viktige for representantskapsmedlemmene.

Innkalling til ordineere meter i representantskapet blir sendt p8 e-post, ca. én uke far matet. Agenda, sakspapirer og forrige
mates protokoll felger da med innkallingen. Det hender at representantskapet far sakspapirer av sensitiv karakter. Blant
annet av denne grunn anvendes Admincontrol, som er et system som setter begrensninger for hvordan saksdokumentene
behandles, for eksempel ved at de ikke kan deles videre eller skrives ut.

Representantskapet er vedtaksfart ndr minst 26 medlemmer er til stede. Styrets medlemmer, daglig leder og revisor har
mgte-, tale- og forslagsrett i representantskapet, men ikke stemmerett.

Alle vedtak treffes med alminnelig flertall. De som stemmer for beslutningen, ma likevel utgjere minst 17 medlemmer.
Ved stemmelikhet avgjer metelederen utfallet. Stemmelikhet ved valg avgjeres imidlertid ved loddtrekning.

Det fares protokoll over representantskapets forhandlinger. Protokollen skal underskrives av mgteleder og av to represen-
tantskapsmedlemmer som er utpekt av representantskapet. Under pandemien har dette skjedd ved digital signering.
Som nevnt vedlegges protokollene ved innkallingen til neste meote.

4.5.6 Representantskapets valgkomité («lille valgkomité»)
Som nevnt i punkt 4.5.4 foran, skal representantskapet velge OBOS’ styre med varamedlemmer. Til & bistd med denne
oppgaven skal representantskapet velge en valgkomité bestdende av fem medlemmer («lille valgkomité») som kommer
med forslag til styremedlemmene som velges av representantskapet, se ogsd punkt 4.6.1 nedenfor. «Lille valgkomité»
er omtalt i OBOS’ &rsrapport i tilknytning til omtalen av representantskapet, noe som har sammenheng med at «lille valg-
komité» er et saksforberedende organ for representantskapet.® «Lille valgkomité» er ogsa omtalt i OBOS’ Redegjgrelse for
eierstyring og selskapsledelse.®

Demokratiutvalget har fatt opplyst at «lille valgkomité» far valget p& generalforsamlingen 2021 hadde fem meter, stort sett
konsentrert i en tidsperiode over drgye to méneder. | tillegg ble det nedlagt et betydelig arbeid mellom matene med &
jobbe frem kandidater.

P& representantskapets mate 1. juli 2021 ble det valgt medlemmer av «lille valgkomité». Det fremgér av OBOS’ hjemmeside

hvem som er medlem av «lille valgkomité» for 2021-2022.3¢

4.5.7 Kontrollkomitéen
Som nevnt skal representantskapet fare tilsyn med at OBOS’ formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og
vedtak i generalforsamlingen. Til & bistd med denne oppgaven skal representantskapet oppnevne en kontrollkomité, jf.
OBOS’ vedtekter § 14. Kontrollkomitéen skal pa representantskapets vegne fare tilsyn med at OBOS’ formal fremmes i
henhold til lovgivningen, vedtektene og generalforsamlingens beslutninger.

Kontrollkomitéen skal best8 av tre medlemmer og ett varamedlem. Representantskapet velger lederen, mens nestleder
velges av kontrollkomitéen selv. Kontrollkomitéens medlemmer velges for et tidsrom p4 to &r. Varamedlem velges for ett
&r av gangen. Gjenvalg kan finne sted. Det fremgar av OBOS’ hjemmeside hvem som er medlem av kontrollkomitéen for
2021-2023.%

Kontrollkomitéen avgir en &rlig melding til OBOS’ representantskap. Kontrollkomitéens melding fremlegges for OBOS’
generalforsamling i tilknytning til OBOS’ redegjerelse for eierstyring og selskapsledelse.

4.6 Styret

4.6.1 Styrets sammensetning
Etter bustadbyggjelagslova § 6-1 skal boligbyggelag ha et styre med minst tre medlemmer. Ansatte i boligbyggelag med
mer enn 30 ansatte, har rett til & veere representert i styret, jf. bustadbyggjelagslova § 6-4.

Ifalge OBOS’ vedtekter § 15 farste ledd skal styret i OBOS best8 av styreleder og inntil 8tte andre medlemmer med ett
varamedlem. Representantskapet velger styreleder og fem styremedlemmer med ett varamedlem som alle skal vaere
uavhengige av OBOS’ ledelse. Valgperioden er p8 ett &r.

34 OBOS’ arsrapport 2020 s. 153.
35 OBOS’ arsrapport 2020 s. 144.
% https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/generalforsamlingen-2021/

%6 https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/generalforsamlingen-2021/
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Av og blant de ansatte i OBOS og i heleide datterselskaper av OBOS kan det samlet velges inntil tre medlemmer, eller
inntil en tredjedel av styremedlemmene, med varamedlemmer. Styremedlemmer valgt av og blant de ansatte velges for
en periode p& to &r. Hvis de ansatte ikke @nsker & oppnevne styremedlemmer, velges disse av representantskapet.

Styret velger selv sin nestleder. Styrets leder eller nestleder og et styremedlem i fellesskap tegner boligbyggelagets firma.
Styret kan gi prokura.

4.6.2Styrets oppgaver
Styrets oppgaver er blant annet angitt i bustadbyggjelagslova § 6-10 farste og annet ledd som lyder slik:

«(1) Forvaltninga av laget hayrer under styret. Styret skal syte for forsvarleg organisering av verksemda.
(2) Styret skal s& langt det trengst, fastsetje planar og budsjett for verksemda i laget. Styret kan og fastsetje
retningslinjer for verksemda.»

Hovedbestemmelsen om styrets gjgremal er at «Forvaltninga av laget hayrer under styret». Blant annet aksjeloven § 6-12
(1) har en tilsvarende bestemmelse om styrets gjeremal i aksjeselskaper.3® Uttrykket «forvaltning» omfatter i utgangspunktet
hele selskapets virksomhet, bade driften av selskapets forretninger og enhver annen aktivitet for selskapet. At forvaltningen
«hgyrer under styret», innebeerer for det farste at styret har rett til & forvalte laget med mindre oppgaven er eksklusivt

lagt til et annet organ. Styret trenger ikke 8 forelegge sparsmal av viktighet for generalforsamlingen mv. (For borettslag er
lzsningen en annen, se borettslagslova & 8-9.) Styret i boligbyggelag kan dermed treffe beslutning i alle saker som vedrarer
boligbyggelagets forvaltning og forretningsmessige virksomhet, uten 8 métte forelegge saken for generalforsamlingen.
Styrets myndighet omfatter blant annet kjap, salg eller pantsettelse av tomter og annen fast eiendom, vedtakelse eller
utsettelse av byggestart av boligprosjekter eller etablering og avhending av datterselskaper.

For det annet innebaerer regelen at forvaltningen er en plikt for styret. Nar loven sier at styret skal «fastsetje planar og
budsjett for verksemda i laget», innebaerer det blant annet at strategiarbeidet harer under styret. Dette betyr ikke at styret
er forpliktet til & gjere alt arbeidet med strategien selv. Til grunn for strategien ligger normalt analyser og vurderinger som
gjeres av boligbyggelagets administrasjon som en forberedelse til styrets strategiarbeid.

At forvaltningen hgrer under styret, fremgar ogsa av OBOS’ vedtekter § 16 farste ledd farste punktum. Ettersom formule-
ringen i OBOS’ vedtekter er den samme som i bustadbyggjelagslova § 6-10, ma vedtektene forstés p& samme mate.

Styrets rolle, ansvar og arbeidsoppgaver i OBOS er fastsatt i egen styreinstruks.
Konsernsjefens oppgaver og plikter overfor styret er ogsé fastsatt i styreinstruksen.

Styrets medlemmer og ledende ansatte skal underrette styret hvis de direkte eller indirekte har en vesentlig interesse i
en transaksjon eller avtale som inng8s av OBOS. Det er fastsatt eget regelverk for investeringer og bierverv for ledende
ansatte i OBOS.

4.6.3Saksbehandlingsregler
Styret fastlegger en arlig mete- og arbeidsplan som omfatter bade strategiarbeid, organisasjons- og utviklingsspgrsmal
samt kontrollarbeid. Styret evaluerer 8rlig sitt arbeid og sin kompetanse.

Styremeter skal holdes s8 ofte som ledelsen av og kontrollen med OBOS’ anliggender tilsier. | 2020 hadde styret ni mgter.
To av matene ble etterfulgt av et styreseminar. Det feres protokoll over styrets forhandlinger. Styreprotokollen anses som et
internt dokument, og den fremlegges verken for representantskapet eller generalforsamlingen. Derimot gjennomgas den
av kontrollkomitéen, og den kan kreves fremlagt av OBOS’ revisor, jf. revisorloven § 2-2.

Styret er vedtaksdyktig n&r mer enn halvparten av medlemmene er til stede eller deltar i saksbehandlingen. For at styret
skal kunne treffe en beslutning, kreves det flertall blant de frammgtte, likevel slik at mer enn en tredjepart av samtlige
styremedlemmer ma stemme for beslutningen. Konsernsjefen har rett til & delta i styremater med tale- og forslagsrett, men
har ikke stemmerett.

4.6.4Styreutvalg
Styret i OBOS har tre underutvalg som skal virke som saksforberedende og radgivende organ for det samlede styret. Styret
har fastsatt instrukser for de respektive utvalgenes arbeid. Utvalgenes medlemmer velges av og blant styrets medlemmer.
Protokoller fra underutvalgenes mater legges frem for det samlede styret.

% M.H. Andenzes, Aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, 3. utgave ved Ole Andenzes,
Stig Berge og Margrethe Buskerud Christoffersen, Oslo 2016 s. 364-365.
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Revisjons- og risikoutvalget er saksforberedende og radgivende for styret i forbindelse med utevelsen av styrets
ansvar for regnskapsmessige og finansielle forhold, revisjon, intern kontroll og den samlede risikostyringen.

Kompetanse- og godtgjerelsesutvalget overvaker arbeidet med kompetanse- og lederutvikling i OBOS-konsernet,
og det radgir styret og konsernsjefen i spagrsmal vedregrende ledervurderinger og planer for etterfglgere av ledere.
Utvalget innstiller til styret p& konsernsjefens godtgjerelse, og det gir rad til konsernsjefen om kompensasjon for
medlemmer i konsernledelsen.

Investeringsutvalget er et saksforberedende organ for investeringssaker, som i henhold til vedtatte fullmaktsrammer
skal behandles i styret. Investeringsutvalget skal statte styret i ut@velsen av styrets ansvar for kapitalallokering til
virksomhetsomrédene og bidra til at styret har oversikt over konsernets samlede finansielle lzfte- og baereevne.

4.7 Ansattes rett til & veere representert i OBOS’ styrende organer
Som nevnt i punkt 4.5.2 og 4.6.1 foran, har OBOS’ ansatte rett til & veere representert i OBOS’ representantskap
og styre.

At ansatte i boligbyggelag har rett til & vaere representert i styret, felger av bustadbyggjelagslova & 6-4. Ordningen
felger samme menster som gjenfinnes i lovgivningen om aksjeselskaper, allmennaksjeselskaper, samvirkeforetak og
stiftelser mv.

OBOS’ vedtekter § 15 tredje ledd er i trdd med bustadbyggjelagslova § 6-4 p& dette punktet. Regelen er at det av og
blant de ansatte i OBOS kan velges inntil tre styremedlemmer med inntil tre varamedlemmer. Tilsvarende har de ansatte
i selskaper hvor OBOS eller heleide datterselskaper av OBOS eier samtlige aksjer, rett til & velge inntil en tredjedel av
styremedlemmene med varamedlemmer i disse selskapene.

For valget av ansattrepresentanter gjelder forskrift om de ansattes rett til representasjon i aksjeselskapers og allmenn-
aksjeselskapers styre og bedriftsforsamling mv. (representasjonsforskriften) (FOR-2017-08-24-1277). Dette fglger av
bustadbyggjelagslova § 6-4 tredje ledd. Representasjonsforskriften inneholder blant annet nsermere regler om gjennom-
feringen av valget.

OBOS’ representantskap er forankret i OBOS’ vedtekter § 12 og § 13. Representantskapet i OBOS skal besté av 47
medlemmer og 23 varamedlemmer, hvorav 41 medlemmer og 17 varamedlemmer velges av generalforsamlingen.

Bustadbyggjelagslova har ingen lovregler om ansatterepresentasjonen i representantskapet. For OBOS’ representantskap
bestemmer imidlertid OBOS’ vedtekter § 12 at de ansatte i OBOS og i heleide datterselskaper av OBOS, har rett til samlet
& oppnevne inntil seks medlemmer med seks varamedlemmer.

De ansatte i OBOS har ingen rett til 8 delta i OBOS’ generalforsamling eller veere representert der i kraft av 8 veere
ansatt. Generalforsamlingen er andelseiernes organ. Et unntak gjelder for styremedlemmer og revisor som har mgte-
rett uten hensyn til om de er andelseiere. Dette gir ogsa ansattevalgte styremedlemmer rett til 8 veere til stede pa
generalforsamlingen, jf. bustadbyggjelagslova § 5-5.

Verken bustadbyggelagslova eller OBOS’ vedtekter inneholder noen szerregler om at OBOS’ ansatte som ogsé er
OBOS-medlemmer, har rett til - eller ikke rett til - & delta p8 generalforsamlingen som delegert. Dette innebaerer
at OBOS’ ansatte som ogsé er OBOS-medlemmer, kan delta som delegert p& generalforsamlingen pa lik linje med
andre OBOS-medlemmer. Se naermere punkt 7.4.5 nedenfor om forslag om & gjgre endringer i dette.

4.8 Oversikt over OBOS’ kontrollsystemer
OBOS har omfattende kontrollsystemer. OBOS avgir &rsberetning og 8rsregnskap i henhold til regnskapsloven og
god regnskapsskikk. | tr8d med bustadbyggjelagslova & 5-6 og OBOS’ vedtekter § 9 behandles arsberetningen og
&rsregnskapet p8 OBOS’ ordinzere generalforsamling.

Pa generalforsamlingen har alle andelseiere rett til & fa tatt opp sparsmal som er meldt skriftlig til styret innen 1. april, f.
bustadbyggjelagslova & 5-11 (1). Denne retten gjelder ogsa for andelseiere som ikke har rett til & mate i generalforsamlingen
fordi de ikke er delegerte. Videre har delegerte rett til & 4 tatt opp sparsmal som er meldt skriftlig til styret i s& god tid at
det kan tas med i innkallingen, jf. bustadbyggjelagslova & 5-11 (2). Andelseiernes rett til 8 fa tatt opp sparsmaél pa general-
forsamlingen kan ogs8 benyttes som ledd i deres kontroll med virksomheten.

Alle boligbyggelag skal ha revisor, jf. bustadbyggjelagslova & 8-1. Revisors plikter ved lovfestet revisjon og revisorbekref-
telser etter loven er angitt i revisorloven kapittel 9 med tilhgrende regelverk. Som det fremgér av revisorloven & 9-1, er «[f]
ormélet med lovfestet revisjon ... & skape tillit til at &rsregnskapet oppfyller gjeldende lovkrav og ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, og ved dette blant annet bidra til 8 forebygge og avdekke skonomisk kriminalitet». Oppdrag om revisorbe-
kreftelser «skal utfgres og dokumenteres i samsvar med god revisjonsskikk» og «skal utfgres med profesjonell skepsis», jf.
revisorloven § 9-10.
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| OBOS arsmelding 2020 redegjeres det for prosessen rundt valg av revisor, vurderinger lagt til grunn for styrets innstilling,
representantskapets innstilling og styrets forslag til vedtak.>® Forslaget om at EY velges som revisjonspartner for OBOS,
gjeldende fra regnskapsaret 2022, ble vedtatt med 465 mot 26 stemmer.

Representantskapets primaeroppgave er 8 «fgre tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov,
vedtekter og vedtak i generalforsamlingen», jf. OBOS’ vedtekter & 13. Representantskapet avgir en beretning til general-
forsamlingen. Representantskapets beretning for perioden 2021-2022 er gjengitt i OBOS’ Redegjerelse for eierstyring og
selskapsledelse.*® | beretningen har representantskapet gjort rede for sitt arbeid i perioden. Det opplyses blant annet at
representantskapet i lepet av perioden hadde avholdt til ssmmen fire ordinzere mater samt et seminar, som gikk over en
hel dag.

Representantskapet velger en kontrollkomité til & fare tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med lovgivningen,
vedtektene og generalforsamlingens beslutninger, jf. OBOS’ vedtekter § 14. Kontrollkomitéen skal best av tre medlemmer
og ett varamedlem. Representantskapet velger kontrollkomitéens leder, mens nestleder velges av kontrollkomitéen selv.
Kontrollkomitéen avgir &rlig en melding til OBOS’ representantskap. Kontrollkomitéens melding for perioden 2. juli 2020 til
13. april 2021 er gjengitt i OBOS’ Redegjerelse for eierstyring og selskapsledelse.*' | meldingen har kontrollkomitéen gjort
rede for sitt arbeid i perioden. Det opplyses blant annet at kontrollkomitéen i lgpet av perioden hadde avholdt til sammen
seks mgter.

Styret utpeker et revisjons- og risikoutvalg. Revisjons- og risikoutvalget er et underutvalg av styret, og skal virke som et
saksforberedende og rddgivende arbeidsutvalg for styret i utevelsen av styrets ansvar for regnskapsrapportering, revisjon,
intern kontroll og den samlede risikostyringen. Styret har fastsatt en egen instruks for revisjons- og risikoutvalgets arbeid.
Revisjons- og risikoutvalgets medlemmer velges av og blant styrets medlemmer. | OBOS’ &rsrapport 2020 opplyses det at
revisjons- og risikoutvalget avholdt seks mgter i 2020.42

Styret skal pase at OBOS har god intern kontroll og systemer for risikostyring i sin virksomhet. Styret far periodisk
rapportering som omfatter operasjonell status, samt ledelsens vurdering av utviklingen i risikofaktorer av betydning
og handtering av disse.*® Styret har lagt opp til &rlig gjennomgang av rutiner for h8ndtering av risiko, fullmakter og
rapportering. Internkontrollen bygger pa konsernets verdigrunnlag og etiske retningslinjer. For risikorapportering
anvendes anerkjente rammeverk og metodikk.

| lzpet av 2021 har OBOS opprettet en egen stilling som leder for compliance pé konsernnivé, og hesten 2021 ble det
besluttet 8 innfare internrevisjon i OBOS for de delene av virksomheten som ikke allerede er omfattet av krav om dette.
Utvalget har fatt opplyst at anbudsrunde er i gang og at fire store revisjonsforetak er invitert til & gi tilbud p& internrevisjon.

| forbindelse med bestemte saker har OBOS iverksatt saerskilt gransking, se for eksempel KPMGs delrapport til styret i
OBOS («Ulventransaksjonen») av 2. juni 2021.44

4.9 OBOS’ arbeid med strategi
Som nevnt i punkt 4.6.2 foran, harer det under styret 8 vedta OBOS’ strategi. Videre er representantskapet som nevnt i
punkt 4.5.4, involvert i arbeidet med OBOS’ strategi.

OBOS’ strategi for perioden 2021-2026 ble vedtatt av styret i OBOS hgsten 2020. OBOS-konsernet jobber langsiktig med
strategi og utvikling igjennom rullerende femarsstrategier. OBOS’ strategi offentliggjeres gjennom &rsrapporten og pé
OBOS’ hjemmeside.*

For Demokratiutvalgets arbeid har det veert av interesse 8 f& kjennskap til hvordan arbeidet med OBOS’ strategi faktisk
foregdr, og utvalget har derfor innhentet en beskrivelse av dette. | et notat datert 19. januar 2022 fra OBOS’ konsernsjef
skriver han om hvordan «strategiske sparsmal har veert og ber forankres i medlemsorganisasjonens gvrige organer utenfor
styret». Han skriver at han har forsgkt

«... 8 oppsummere dette i et notat i en historisk kontekst med utgangspunkt i den tid undertegnede har veert
konsernsjef. En gjennomgang av gammelt materiale viser ogsé at administrasjonen har gjennomgéatt OBOS sin
strategi med representantskapet ogsa tidligere, blant annet ble OBOS strategi for perioden 2013-2015 behandlet pa
representantskapets seminari 2013.

39 OBOS’ arsrapport 2020 s. 27.

40 OBOS’ arsrapport 2020 s. 153.

A OBOS’ arsrapport 2020 s. 152.

42 OBOS’ arsrapport 2020 s. 146.

43 OBOS’ arsrapport 2020 s. 146.

4 https://nye.obos.no/dette-er-obos/nyheter/obos-gir-millionstotte-til-600-lag-og-foreninger/slik-konkluderer-den-omfattende-obos-granskningen/
45 Strategi for perioden 2021-2026 finnes p& https://nye.obos.no/bedrift/ir/arsrapport-2020/arsberetning-2020/strategi/
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Det har veert en sentral malsetning for meg og styret & styrke samhandlingen med medlemsorganisasjonen i det
strategiske arbeidet. Vi har lykkes med noe, men ser at det i forhold til kommunikasjon nok ikke har vaert godt nok
ut mot den store medlemsmassen.

Samarbeidet med representantskapet om strategi har blitt stadig bedre dersom man ser det i et historisk perspektiv.

Samtidig ser vi ytterligere forbedringspotensiale. Her har vi en god dialog med et mer aktivt representantskap om
hvordan dette kan skje.

Konsernstrategi 2016-2021

| forbindelse med prosessen med vedtak av konsernets strategi i 2016 ble representantskapet tidligere involvert
i prosessen blant annet gjennom diskusjon om de overordnede utfordringene for OBOS samt en drafting av
medlemsorganisasjonen i OBOS med fokus p8 kunde, medlem, eier og samfunnsakter. De strategiske hoved-
utfordringene var en del av konsernsjefens redegjgrelse for generalforsamlingen i april 2016, status for strategi-
arbeidet ble redegjort for pé representantskapets mate i mai 2016 og strategien ble vedtatt i styret i juni 2016.
Strategien har senere vaert oppe og redegjort for pé flere representantskapsmeter under konsernsjefens
orienteringer og den vedtatte strategi ble ogsa redegjort for av bade styreleder og konsernsjef p& general-
forsamlingen 2017

Strategien for OBOS var videre redegjort for p& generalforsamlingen i 2018 og 2019 under konsernsjefens
orientering.

Konsernstrategi 2021-2026

Ved revideringen av strategien som ble gjort i 2020 ble ikke representantskapet involvert i samme grad som
tilbake i 2016 da strategien i hovedsak var en viderefgring av eksisterende strategi, men med en forsterking av den
boligsosiale profilen gjennom gkt bruk av boligkjgpsmodeller og gkt satsing p& boligbygging, tema representant-
skapet har veert svaert opptatt av.

Representantskapet ble imidlertid orientert om arbeidet og forelgpige utkast til strategi pa det digitale seminaret
i februar 2020. Endelig vedtak ble gjort av styret i juni 2020. | generalforsamlingen 2020 ble det fra konsernsjef
gitt en utfyllende redegjerelse for konsernets revidert strategi vedtatt av styret.

Det er en tradisjon for & gi rom for innspill og sparsmal i generalforsamlingene i OBOS, men denne anledningen
har dessverre veert benyttet av sveert fa.

I lys av v&rens demokratiarbeid og vedtak/diskusjoner i generalforsamlingen s8 ogsé styret behov for ytterligere
revisjon av konsernets strategi. Saken ble behandlet i representantskapet seminar i september 2021 og det
innkom en rekke kommentar/innspill basert p8 utsendt strategimateriale. Representantskapets innspill var en del
av beslutningsunderlaget for styrets endelige vedtak for revidert strategi i oktober 2021.

Demokratiutvalgets innstilling

SOFO :030JADY

49



Medlemsetablering i Sverige

Pa representantskapsseminaret hasten 2016 var ogsd OBOS sin videre strategi for Sverige et sentralt tema,
herunder etablering av medlemsvirksomhet der. Det var bred enighet om at OBOS fortsatt skulle satse i Sverige,
men noe ulike synspunkter p& hvorvidt det var riktig & etablere medlemsvirksomhet der. Saken rundt etablering
av medlemsorganisasjon i Sverige var igjen oppe p8 representantskapsseminaret i februar 2019 der blant annet
gruppearbeidet gikk pa hvilke vekstambisjoner man skulle ha og hvilke tiloud OBOS burde gi svenske medlemmer.

Medlemsetableringen ble ogsé redegjort for under konsernsjefens orientering til generalforsamlingen bade i
2019 og 2020. Lansering skjedde i november 2020.

Strategi i representantskapet for evrig i perioden

P& representantskapsseminaret i arbeidsaret 2017/18 var ogsa strategi oppe som tema, med szerlig fokus p8 innova-
sjon, profit & purpose og hvordan OBOS kan utvikle seg for & skape gkonomiske verdier, merverdi for medlemmene
og samfunnsnytte. Videre hadde seminaret stort fokus p& OBOS sine planer knyttet til digitalisering.

Tema for seminaret 2018/2019 var bade mobilitet, OBOS sin satsing i Sverige, boligsatsing rettet mot ungdommer
med spesielle behov og boligmarkedet mm.

Tema for seminaret 2019/2020 var knyttet til boligpolitikk, arbeid med boligkjgpsmodeller, samarbeid med
idretten, et gruppearbeid knyttet til ssknader om samfunnsbidrag samt vurdering av ulike finansieringslgsninger
for & gjere inngangen til boligmarkedet enklere.

Tema for seminaret i 2020/2021 var ulike perspektiver pd boligmarkedet og forslag til lesninger i boligpolitikken
herunder gjennomgang av partienes boligpolitikk.

Ellers har rep.skapet lopende fatt innsikt i konsernets oppfelging av strategien pa ulike virksomhetsomrader,
enten gjennom konsernsjefens orienteringer eller gjennom de tema som har veert belyst.

Hasten 2021 fikk representantskapet forelagt seg to sterre saker av strategisk karakter i forkant av styrets
behandling av sakene. Det ene gikk pé strategi for samfunnsansvar og den andre knyttet seg til utvidet bruk av
boligkjgpsmodeller. Et starre materiale ble distribuert pa forhand og det ble avholdt gruppearbeid pa begge
temaer med konkrete innspill og vurderinger. Tiden ble noe knapp, men det var gode diskusjoner som gav
nyttige refleksjoner inn mot administrasjonens og styrets videre behandling av sakene. Begge saker er siden
sluttbehandlet i styret i desember 2021.

Det er en tydelig verdi av slik tidlig involvering i sterre strategiske saker og ambisjonen er & viderefgre en slik
tilneerming i det videre arbeid med fremtidige saker. Dette oppleves ikke 8 komme i konflikt med de styrings-
messige ansvarsforhold etter loven, men bidrar til bedre forankring og styrker representantskapets rolle i
medlemsdemokratiet.»

Oppgaven med & fastsette OBOS’ strategi kan ikke fratas styret. Selv om generalforsamlingen ifelge bustadbyggjelags-
lova & 5-1 er boligbyggelagets hgyeste myndighet, m& generalforsamlingen respektere den selskapsstrukturen som
felger av bustadbyggjelagslova; generalforsamlingen kan ikke overta oppgaver som ifglge loven skal ligge hos et annet,
lovbestemt selskapsorgan. Dette ville bety en ansvarspulverisering som loven ikke &pner for. | kraft av & veere selskapets
hayeste myndighet kan generalforsamlingen imidlertid gi instruks om bestemte spgrsmal, herunder om strategiske
spersmal. Generalforsamlingen ma dessuten treffe vedtaket hvis en strategiendring skulle medfere behov for 8 endre
vedtektene, jf. bustadbyggjelagslova § 5-19. Et styre som gjer strategiske valg som ikke har stgtte i OBOS’ selskaps-
organer, eller som ikke falger opp OBOS’ fastsatte strategi, kan fjernes i henhold til vanlige regler. Det er opp til OBOS’
organer & falge opp dette.

4.10. OBOS utdelinger til bomiljatiltak og andre samfunnsnyttige tiltak
Generalforsamlingen i OBOS vedtok i 2019 en vedtektsbestemmelse om at inntil 10 prosent av foreg8ende &rs
overskudd etter skatt kan g4 til bomiljgtiltak og andre samfunnsnyttige formal. Bestemmelsen i OBOS’ vedtekter
§ 6a lyder slik:

«§ 6a Utdeling fra laget

OBOS utbetaler inntil 10% av konsernets 8rsoverskudd etter skatt til bomiljgtiltak og andre allmennyttige
formal. Det skal under dette punkt likevel ikke utbetales mer enn styret finner forsvarlig. OBOS deler for gvrig
ikke ut utbytte.»

Vedtektsbestemmelsen er i det vesentlige i tréd med bustadbyggjelagslova § 3-5 (3), som lyder slik:
«Til bumiljatiltak og andre allmennyttige faremal kan generalforsamlinga vedta & setje av opp til ein tiandedel av 8rs-

resultatet etter at underskot fré tidlegare &r er dekt. Det kan ikkje setjast av meir enn styret gjer framlegg om
eller godtek.»
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| lovforarbeidene heter det om hva slags formal som tildelinger dermed kan dekke:46

«Bumiljgtiltak og allmennyttige feremal kan oppfattast vidt. Det kan gjelde tiltak i omrade med tilknytte burettslag
som kjem andelseigarane der til gode, men det kan 0g gjelde andre tiltak, til demes velferdstiltak for eldre, opp-
bygging av fond for ungdomsbustader, tilskot til organisasjonar m.m. Det kan vere tiltak som bustadbyggjelaget
driv 8leine eller i samarbeid med andre, til demes kommunen.»

OBOS har fulgt opp bestemmelsen i vedtektene & 6a. |1 2020 stattet OBOS «/ivet mellom husene» ved & bidra med

125 millioner kroner til samfunnsnyttige formal innen forskning og utvikling, kultur, idrett og miljg. Dette inkluderer

0gs4 et sterre antall samarbeidsavtaler knyttet til samfunnsnyttige formal, ofte kombinert med direkte medlemsfordeler.
OBOS har stattet store og sma lokale aktiviteter der OBOS bygger boliger, med seerlig vekt p4 tiltak som bidrar til gode
bo- og oppvekstmiljger for barn og unge. OBOS er opptatt av at alle skal ha like muligheter og bidrar derfor ogsa i
prosjekter som skal bekjempe utenforskap. Eksempler er Ezinne Athletics, Guttas Campus og MOT. | 2019 stettet OBOS
ogsa Kirkens Bymisjon med 1,2 millioner kroner og SOS-barnebyer med fem millioner kroner.

OBQOS gir tilbake har ogsé en egen sgknadsordning for boligselskaper som gnsker & gjennomfere miljatiltak, Stette til
miljetiltak i borettslag og sameier. Blant annet har OBOS satt av ti millioner kroner arlig i statte til boligselskaper som
gjennomferer store ressursreduserende og energieffektiviserende tiltak.

Under ordningen OBOS gir tilbake vedtok generalforsamlingen 2021 at OBOS skulle sette av 250 millioner kroner (50
millioner kroner &rlig i fem &r) til miljstiltak i mer enn tusen OBOS-tilknyttende borettslag. Stetten er aremerket satsing pa
bomiljz-, klima- og miljgtiltak i OBOS-tilknyttede borettslag som blir forvaltet av OBOS og kommer OBOS-medlemmer i
nesten 100 OO0 boliger til gode.

Da Norge stengte ned i mars 2020 som fglge av koronapandemien, valgte OBOS & sté ved alle inngatt avtaler selv om de
planlagte aktivitetene ble avlyst. Samtidig etablert OBOS en egen statteordning - OBOS Jubel - pé 40 millioner kroner
for & bidra til at frivilligheten skulle kunne opprettholde aktivitetene selv om de falt utenfor de offentlige statteordningene.
Alle medlemmene i OBOS ble invitert til 8 sende inn forslag p& hvem som skulle f& penger fra OBOS Jubel, og det innkom
1200 sgknader om stgtte til alt fra idrettsklubber til korps og teatergrupper. Hele 556 lag og foreninger i 39 kommuner fikk
penger. Av potten gikk 25 millioner kroner til idretten, mens 15 millioner kroner ble fordelt p& ulike kulturtilbud. OBOS har
fortsatt ordningen i 2021.

P& OBOS’ generalforsamling i 2021 ble det i forslag 6.2.2.18 fra Sverre Landmark foreslatt at OBOS’ administrasjon skal
utrede ordninger som skaper mer robuste rammer rundt utdelinger til bomiljgtiltak og andre samfunnsnyttige tiltak etter
OBOS'’ vedtekter & 6a. Forslaget ble vedtatt med de presiseringer som fulgte av styrets innstilling.

OBOS reviderte i 2021 sin samsfunnsansvarstrategi. Strategien var et tema for et av representantskapets mater hasten
2021 og innspillene og forslagene derfra ble tatt med inn i det videre arbeidet med strategien.

5. Den faktiske bakgrunnen for OBOS’ demokratiprosjekt

5.1Innledning
| 2020 og 2021 var det et sterkere engasjement blant flere av OBOS’ medlemmer enn det som hadde veert vanlig
tidligere. Et resultat av engasjementet var en mobilisering farst i 2020 og deretter opp mot og i forbindelse med general-
forsamlingen i OBOS 2021.

Til generalforsamlingen 2021 ble det sendt inn til sammen 81 forslag fra i alt 20 forslagsstillere. En forslagsstiller fremmet
23 av forslagene, mens to andre personer sto bak 11 forslag hver. Samtidig ble det stilt 19 spersmal. En person sto bak fem
av spgrsmalene. Omtrent halvparten av spgrsmalene kom fra personer som ogsé hadde fremmet forslag.

P& bakgrunn av medlemsengasjementet og de innkomne forslagene og spersmalene vedtok generalforsamlingen i 2021
som nevnt i kapittel 2 foran, & oppnevne et demokratiutvalg. Demokratiutvalgets mandat er gjengitt i punkt 2.1 foran.

Som bakgrunn for Demokratiutvalgets analyser og vurderinger vil utvalget si litt om hvordan det har oppfattet urolighetene i
medlemsorganisasjonen. Som det fremgér av punkt 2.1 foran, ligger det utenfor Demokratiutvalgets mandat & granske OBOS’
virksomhet, og Demokratiutvalget tar derfor i punkt 5.2 til 5.4 nedenfor ikke stilling til de saker eller synspunkter som omtales.

5.2. @kt medlemsengasjement i 2020 og 2021
En viktig begivenhet som hadde betydning for det gkte medlemsengasjementet, var at konsernsjefen i OBOS i februar
2020 gikk ut offentlig og stettet utbygging av en ny E18 gjennom Beerum.*® Dette ledet til at en del OBOS-medlemmer

4 NOU 2000: 17 s. 85.
47 Bak ett av forslagene sto det tre personer.
48 https://www.nettavisen.no/okonomi/obos-sjefen-er-krystallklar-ingen-ny-e18-ingen-fornebubane/s/12-95-3423922994
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satte sparsmaélstegn ved hvilket mandat OBOS’ konsernsjef har til & ta stilling til denne typen sparsmal. En gruppe
medlemmer oppfattet veiutbyggingen som et kontroversielt og politisk spersmal, og gnsket & bruke medlemsdemokratiet
til & hindre lignende utspill, eller i det minste sikre mer demokratisk innflytelse over hva slags standpunkter som offentlig blir
tatt av ledelsen i OBOS. Det ble laget en Facebook-gruppe, kalt «Aksjonen Grent OBOS», med 350 medlemmer, der blant
annet denne problemstillingen ble diskutert.

Ettersom engasjementet var ferskt, rakk ikke de kritiske medlemmene & melde sitt kandidatur slik at de kunne stille til
valg pa delegertmagte. OBOS-medlemmet Benjamin E. Larsen organiserte da isteden en underskriftskampanje i forkant
av generalforsamlingen i 2020, og han matte opp pa selve generalforsamlingen for 8 overrekke ca. 1200 underskrifter
fra medlemmer som var uenige i konsernsjefens statte til utbygging av ny E18. Inntrykket hos de som hadde engasjert
seg i prosessen, var at styret og ledelsen i OBOS ikke gnsket denne typen engasjement fra medlemmene.*®

Opp mot generalforsamlingen i 2021 var gruppen av kritiske medlemmer blitt sterre, i tillegg til at listen over kontroversielle
spersmal var blitt lenger. En rekke medieoppslag og en aktiv diskusjon p& Facebook-gruppen, som etter hvert skiftet navn
til «<Et medlemsstyrt OBOS», resulterte i at flere medlemmer ga uttrykk for liten tillit til konsernledelsen.

De kanskje mest sentrale sparsmélene som av de kritiske medlemmene ble ansett som kontroversielle - i tillegg til E18-
utbyggingen - kan seerlig sammenfattes slik:5°

1) OBOS tok aktivt stilling til byggingen av et annet samferdselsprosjekt, byggingen av ny Manglerudtunnel.’'
2) OBOS var i konflikt med ulike lokalmiljger om planlagte utbygginger, blant annet p8 Manglerud®? og pé Valerenga.®

3) OBOS hadde solgt et bygg pa Ulven med leieboliger til en investorgruppe der OBOS’ boligdirektar har slektninger
p4 eiersiden.%

4) En del borettslag opplevde at OBOS’ forvaltningstjenester er hgyt priset, har varierende kvalitet og blir
markedsfart overfor borettslagene pa en utilbgrlig méte.

5) OBOS hadde over lengre tid gitt en tidligere toppsjef eksklusive jaktrettigheter.>

Ogsa konsernsjefens lannsniva er blitt kritisert.¢ | tillegg skapte det en del reaksjoner at OBOS hadde lagt ut for salg

en toppleilighet p& Majorstua til 95 millioner kroner.5” Dette ferte til at en del medlemmer var sterkt kritiske til at OBOS
satset p& dyre boliger i andre prissegmenter og beregnet p& en annen kjgpergruppe enn det OBOS tradisjonelt har veert
forbundet med.

En del av kontroversen rundt OBOS knytter seg til at en gruppe medlemmer gnsket at OBOS skal vaere et alternativ til
den kommersielle boligsektoren. Ifglge disse medlemmene ligger det i boligbyggelagsmodellen en mulighet for & ta
beslutninger som ikke kun maksimerer overskuddet; det er mulig 8 sette andre mal for driften. Et slikt mal er for eksempel
& bygge mer miljgvennlig enn det som er lovpélagt, eller & bidra til mer sosial boligbygging. En del medlemmer enga-
sjerte seg derfor i forbindelse med generalforsamlingen fordi de @nsket & vaere med 8 pavirke hvilken retning OBOS
skulle ha fremover.

En del OBOS-medlemmer har gnsket & bruke medlemsdemokratiet til § vaere med & bestemme hvordan OBOS skal bruke
den fordelen OBOS har ved ikke 8 utbetale utbytte, slik blant annet aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper skal gjere.
Etter disse medlemmenes oppfatning brukes OBOS’ posisjon primeert til ekspansjon slik at OBOS ikke bare et bolig- og
sparelag for Oslo, men ogsa er til stede i store deler av Norge og i Sverige. Et forslag har derfor vaert at OBOS &rlig skulle
overfgre en stagrre sum til en allmennyttig stiftelse istedenfor & prioritere ekspansjon.>®

Kritikken og uroen rundt OBOS varen 2021 ble fanget opp av media, og resulterte i en rekke oppslag i media. Uroen ferte
ogs4 til et omdegmmefall for OBOS.

49 http://benjaminlarsen.net/blog/2021/06/noen-betraktninger-for-obos-generalforsamling-2021/?fbclid=IwAR35YLCVZ6jhJK7Akg2Zyvn-
PjxJOYBNNSRovJPtZ8hiCdoRnchuwDzqpvyQ

0 Bloggen til Benjamin Larsen.

5T https://www.dagsavisen.no/debatt/2020/06/11/samferdselsprosjekter-skaper-positiv-byutvikling/

52 https://www.ao.no/obos-sier-de-ikke-vil-vare-en-bolle-men-det-slik-vi-opplever-dem/0/5-128-96133

53 https://www.dagsavisen.no/oslo/nyheter/2020/01/07/sotakiosken-er-et-landemerke-pa-valerenga-na-lar-obos-den-forfalle/

54 https://www.nrk.no/norge/familien-til-boligdirektoren-i-obos-ble-utleieinvestor-pa-ulven-1.15421804

% https://www.nrk.no/norge/obos-ga-jaktrettigheter-til-ekssjef-_-na-avsluttes-avtalen-1.15494535

56 https://vartoslo.no/daniel-kjorberg-siraj-obos/daniel-kjorberg-siraj-ma-beklage-til-medlemmene-sa-ma-han-ga-av-som-obos-sjef/304184
57 https://www.nrk.no/norge/95-millioner-kroner-for-en-obos-leilighet-1.14334795

58 https://www.dagsavisen.no/debatt/2020/06/11/samferdselsprosjekter-skaper-positiv-byutvikling/
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5.3 Generalforsamlingen 2021
Fer generalforsamlingen i 2021 ble det mobilisert aktivt via Facebook-gruppen «Et medlemsstyrt OBOS», nd med
6 300 medlemmer. Resultatet var at rekordmange medlemmer meldte seg til delegertforsamlingen 24. mai 2021.
Det ble valgt 370 ikke-boende delegerte (hvorav 343 faktisk deltok) til generalforsamlingen i 2021. Til sammenligning
ble det valgt 54 ikke-boende delegerte (hvorav 39 faktisk deltok) til generalforsamlingen i 2020, se oversikten i punkt
4.3.3 foran.

Mobiliseringen skapte frykt for at en liten gruppe medlemmer kunne «kuppe» organisasjonen pé generalforsamlingen
og skape en situasjon som kunne skape en uoversiktlig og kaotisk situasjon for OBOS og dermed true virksomheten til
boligbyggelaget, og veere til skade for flertallet av OBOS-medlemmene. Et resultat av uroen var at ansatte i OBOS
som ogsé var OBOS-medlemmer, mobiliserte til delegertforsamlingen for & sikre seg plass p& generalforsamlingen.
Konsernsjefen oppfordret aktivt de ansatte til & melde seg som delegerte. Da dette ble kjent, fikk det mye oppmerk-
somhet blant andre OBOS-medlemmer og i media.*®

Kritikken gikk ut pa at OBOS-ansatte var blitt saerskilt orientert om muligheten til & delta pa delegertmeatet, samtidig

som resten av medlemsmassen opplevde 8 fa sparsom informasjon om det samme mgtet. Mange medlemmer opplevde
dette som udemokratisk, og tolket dette som et forsgk fra OBOS-ledelsen p4 & hindre andre medlemmers aktive
medbestemmelse. Det ble av flere oppfattet som at ledelsen gnsket & stoppe kritikken og «kuppe» generalforsamlingen
ved hjelp av egne ansatte. Dette grepet fra konsernledelsens side var kanskje den enkeltbegivenheten som i starst

grad skapte mistillit blant de kritiske medlemmene. Det resulterte ogsa i flere forslag fra medlemmer om & frata ansatte
muligheten til 8 veere delegerte p8 generalforsamlingen. Disse forslagene kommenteres senere i utredningen, se punkt
7.4.5 nedenfor.

Gjennomfaringen av selve delegertmatet har ogsa blitt kritisert. Det ble blant annet hevdet at OBOS ikke har rutiner som
gjer det mulig & gjennomfere et slikt mgte i trad med vedtektene.®° Kritikken gikk blant annet ut pé at deltakerne p& matet
blant annet ikke fikk anledning til & bestemme sin egen forretningsorden, og mateleder (dvs. leder av valgkomitéen - «store
valgkomité») bestemte hvordan valget skulle gjennomfgres og hvem som var valgbare, uten at valgkomiteens leders
avgjerelser var hjemlet i vedtektene.

En del medlemmer har ogs8 veert kritiske til hvordan ikke-boende representanter blir valgt, og det har veert pekt p8 at det
er korte frister og at rutinene ikke er gode nok for & involvere disse medlemmene. Flere av deltakerne pa valgmetet har gitt
uttrykk for at de satt igjen uten fglelsen av 8 vaere blitt skikkelig informert om hvordan de demokratiske prosessene i OBOS
fungerer, og med en fglelse av at ledelsen ikke gnsket medlemsengasjement, men snarere var redde for medlemmenes
aktivisme. Dette bidro til & provosere mange til et sterkere engasjement.

Det har ogsé veert anfart at «store» valgkomités sammensetning strider mot grunnleggende organisasjonspraksis, ettersom
den bestar av personer som sitter i representantskapet, organet den skal innstille til. Videre ble det kritisert at valgkomiteen
innstilte p& at enkelte av medlemmene i valgkomiteen skulle gjenvelges til representantskapet, i tillegg til at det ble innstilt

pé& at medlemmer av valgkomiteen skulle gjenvelges til valgkomiteen.

Via Facebook-gruppen «Et medlemsstyrt OBOS» ble det ogs& mobilisert for 8 finne kandidater som gnsket & stille til
representantskapet. Forslagene ble imidlertid ikke fremmet i henhold til OBOS’ foreskrevne prosedyre, men isteden
fremmet direkte overfor generalforsamlingen som benkeforslag mot kandidater som valgkomiteen hadde innstilt pa.
Her ble forslagene nedstemt.

Som nevnt i punkt 5.1 foran, ble det fremmet en rekke forslag til generalforsamlingen. P& generalforsamlingen i 2021

ble det fremsatt 81 forslag fra OBOS-medlemmer og delegerte. Forslagene ble enten behandlet p& generalforsamlingen
eller oversendt til Demokratiutvalget. | tillegg ble det stilt 19 sparsmal til styret, hvorav enkelte av sparsmélene hadde flere
underspgrsmal. Samtlige sparsmal ble besvart skriftlig av styret. Forslagene, sparsméalene og svarene utgjorde til sammen
90 trykksider, som ble fremlagt i forbindelse med generalforsamlingen.

5.4 Overordnet om synspunkter som har kommet frem
| punkt 5.1 foran har Demokratiutvalget nevnt antallet forslag som ble fremlagt p& generalforsamlingen i 2021 og de
spersmal som ble stilt der. Demokratiutvalget har gjennomgatt alle forslag og spersmal. De forslagene som general-
forsamlingen vedtok & oversende til Demokratiutvalget, er gjennomgétt spesielt grundig, se kap. 6 og 7 nedenfor.
P& bakgrunn av de fremlagte forslag og de sparsmal som ble stilt, samt prosessen som er beskrevet i punkt 5.2 og 5.3
foran, har Demokratiutvalget p8 et overordnet plan oppfattet at blant annet falgende synspunkter har fremkommet fra
medlemmene som hadde mobilisert i forbindelse med generalforsamlingen:

59 https://www.nrk.no/norge/ansatte-kan-fa-avgjorende-makt-etter-obos-sjefens-oppfordring-1.15462002.
50 http://benjaminlarsen.net/blog/2021/06/noen-betraktninger-for-obos-generalforsamling-2021/?fbclid=IwAR35YLCVZ6jhJK7Akg2Zyvn-
PjxJOYBNNSRovJPtZ8hiCdoRnchuwDzgpvyQ
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1) Medlemmene @nsker & bli hart og sett av OBOS’ ledelse

2) Medlemmene gnsker mer informasjon fra OBOS’ ledelse

3) Medlemmene gnsker innflytelse i OBOS, bade p& OBOS’ rolle som samfunnsakter, men ogsé generelt

4) Medlemmene gnsker bedre valgordninger til generalforsamlingen og representantskapet

5) Medlemmene @nsker gkt mangfold

6) Medlemmene gnsker gkt transparens rundt gjennomfaringen av generalforsamlingen

7) Medlemmene gnsker bedre gjennomferte delegertmeater (ske kunnskapsniva for 8 gke medlemsdemokrati)
8) Medlemmene gnsker & gke representantskapets innflytelse

9) Medlemmene gnsker innflytelse pa bruk av OBOS’ overskudd

Flere av disse punktene har ssmmenheng med hverandre, og glir til dels over i hverandre.

Medlemsengasjementet i OBOS varen 2021 var mangefasettert, og det er vanskelig 8 fange opp alle nyanser og syns-
punkter. Ikke minst har det vaert umulig for Demokratiutvalget 8 danne seg et bilde av hvor mange av de over en halv
million OBOS-medlemmene som stiller seg bak kritikken. Demokratiutvalget antar at deler av misngyen kan knyttes til
situasjonen p& boligmarkedet med haye boligpriser, og et gnske om at OBOS kunne bidra til &8 motvirke denne tendensen.
De hgye boligprisene i Oslo og situasjonen der vanlige lgnnstakere har vanskelig med & f& kjgpt seg en god bolig har skapt
betydelig frustrasjon og en ny interesse for boligpolitikk. OBOS har en historie som Oslos starste leverander av ngkterne
boliger, og det er ikke usannsynlig at noe av kritikken mot OBOS bunner i en opplevelse av at OBOS ikke lenger utgjer
noe reelt alternativ til andre boligbyggere. Kritikken mot boligprosjekter i «luksusklassen», som det nevnte prosjektet pa
Majorstua, steter trolig mot manges forestilling av OBOS som en «sosial» boligbygger og skaper hos mange en falelse av
at OBOS har sviktet sitt opprinnelige formal.

Demokratiutvalget vil ogsa nevne at kritikken som ble reist mot OBOS varen 2021, til dels ogs8 kom fra annet hold og pa
et helt annet grunnlag.®' Denne kritikken gikk grovt sagt ut p& at OBOS er blitt for stort og for mektig, og at OBOS har en
markedsmakt som er samfunnsmessig uheldig fra et konkurransepolitisk perspektiv. Ettersom OBOS ikke betaler utbytte
til sine andelseiere, far konsernet en sterk konkurransefordel i markedet sammenliknet med boligbyggere organisert som
aksjeselskap eller allmennaksjeselskap. | media ble det for eksempel argumentert for at OBOS burde gjeres om til et
aksjeselskap eller en stiftelse. P& generalforsamlingen ble det ogsa fremmet forslag om & legge ned OBOS, et forslag som
skapte en del uro hos blant annet OBOS-ansatte.®2

Demokratiutvalget har ikke oppfattet at denne type kritikk har statt sentralt i forbindelse med opprettelsen av utvalget,
men finner den likevel verd & nevne fordi den illustrerer at uroen rundt OBOS var sammensatt og at kritikken langt ifra
var unison.

ussjuel{ elpeN 0304

61 Se for eksempel https://finansavisen.no/nyheter/debattinnlegg/2021/07/04/7699483/alle-taper-pa-obos-unntatt-obos
62 https://hk-nytt.no/nyheter/obostillitsvalgt-frykter-for-arbeidsplassene-til-26 00-kolleger-6.40.787780.22e9ddaf8c
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6. Demokratiutvalgets overordnede vurderinger
6.1. Innledning

OBOS er en stor virksomhet der betydelige skonomiske og ideelle verdier er involvert. OBOS mé operere innenfor et
komplisert juridisk og skonomisk rammeverk og i trdd med samfunnsmessig aksepterte rammer. En del av de viktigste
juridiske og skonomiske rammene er det redegjort for foran, se seerlig punkt 3.5, 3.6 og 3.7. OBOS-medlemmene og deres
rettigheter er behandlet i punkt 3.8. Alt dette ma selvfalgelig prege OBOS’ virksomhet og organiseringen av den.

Betydningen av de juridiske rammer for virksomheten ma ikke overvurderes. Det er ikke gitt at OBOS til enhver tid ber
benytte seg av den fleksibilitet som utgjgres av de juridiske rammene. Det er ikke alt som er lov & gjere innenfor rammene
av blant annet bustadbyggjelagslova, som det ville vaere fornuftig av OBOS & gjere. Det faller imidlertid utenfor utvalgets
mandat & «vurdere hvilken virksomhet OBOS skal drive, politiske sparsmal, granskning av eksisterende virksomhet eller
lignende», jf. punkt 2.1 foran.

| kapittel 6 vil Demokratiutvalget farst gjere rede for forskjellige sparsmal knyttet til demokrati i samvirkeforetak generelt og
OBOS spesielt, se punkt 6.2 til 6.4. Deretter vurderer utvalget selskapsstrukturen i OBOS p8 et overordnet plan, se punkt
6.5. Apenhet og kommunikasjon med OBOS-medlemmene samt medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsstrukturer
utgjer viktige elementer i medlemsdemokratiet i OBOS, og gjennomgas i punkt 6.6 og 6.7. Endelig behandles kontroll-
mekanismer i OBOS og mulige regionale tiltak i punkt 6.8 og 6.9.

6.2. Demokrati i samvirkeforetak

6.2.1. Innledning
Som nevnt i punkt 3.6 foran, er OBOS et samvirkeforetak som er underlagt bustadbyggjelagslova. Samvirkeforetak
kjennetegnes blant annet ved sin demokratiske oppbygning. Helt siden prinsippene for samvirkeorganisering ferste gang
ble formulert pa& 1800-tallet, har demokrati veert et karakteristisk trekk ved samvirkeorganisasjoner. Den Internasjonale
Kooperative Alliansen, som er en verdensomspennende paraplyorganisasjon for samvirkeforetak, vedtok hgsten 1995 en
definisjon av «samvirke» og et tilhgrende sett med reviderte prinsipper og underliggende verdier. Demokrati inngér bade i
definisjonen av samvirke, i prinsippene og i verdiene, se neermere punkt 6.2.2 og 6.2.3 nedenfor.

Som grunnlag for Demokratiutvalgets dreftelser av de konkrete spgrsmal som omfattes av mandatet, er det behov for &
presisere demokratibegrepet, slik det brukes i relasjon til samvirkeforetak av typen boligbyggelag, se punkt 6.2.2 nedenfor.
P8 bakgrunn av medlemsdemokratiets fremtredende rolle og betydning i samvirkeforetak ma det ogsé redegjeres for de
relevante samvirkeprinsippene og samvirkedefinisjonen, samt hvordan demokratiprinsippet ivaretas i bustadbyggjelags-
lova, se punkt 6.2.3 og 6.2.4. | punkt 6.2.5 gis det en systematisk oversikt over mulige tiltak som kunne tenkes for & styrke
medlemsdemokratiet i OBOS. Oversikten danner grunnlaget for utvalgets @vrige vurderinger. De konkrete tiltakene
vurderes imidlertid ikke her, men i andre deler av Demokratiutvalgets innstilling. | punkt 6.4 pekes det p8 enkelte seerlige
utfordringer ved medlemsdemokratiet i OBOS.

6.2.2. Demokratibegrepet
Med tanke pa den videre draftelsen er det behov for & presisere demokratibegrepet, slik det brukes i relasjon til samvirke-
foretak av typen boligbyggelag.

Det finnes ingen entydig og allment akseptert definisjon av demokrati i samvirkeforetak, og Demokratiutvalgets innstilling
er ikke plassen for starre teoretiske utlegninger om demokratibegrepet i sin alminnelighet. Demokratiutvalget vil imidlertid
peke p& enkelte sentrale elementer i demokratibegrepet i relasjon til boligbyggelag, og utvalget vil i denne forbindelse
fremheve falgende fem forhold som sentrale bestanddeler:

* Boligbyggelagets gverste organ - generalforsamlingen - skal primeert vaere et andelseierorgan, slik at
andelseierne, eventuelt ved sine representanter (delegerte), er sikret kontroll over lagets gverste myndighet.

¢ Alle andelseierne skal kunne veere med 8 bestemme, enten direkte eller gjennom valg av representanter
(delegerte). Dette betyr blant annet at andelseierne/delegerte ma ha stemmerett, talerett og forslagsrett
pé generalforsamlingen.

¢ Den organisatoriske innflytelsen skal vaere rettferdig fordelt blant andelseierne. Samvirkeprinsippene tilsier
at hver andelseier har én stemme.

¢ Ingen andelseiere skal alene kunne ha «bestemmende innflytelse», typisk gjennom flertallet av stemmene
pé& generalforsamlingen eller i styret.

¢ Mindretallet ma respektere flertallets beslutninger s langt de er lovlige. Et skjerpet flertallskrav gjelder for
vedtektsendringer og enkelte andre vedtak av grunnleggende betydning.

Alle disse bestanddelene m4 foreligge for at et boligbyggelag skal ha et velfungerende demokrati. Fjernes ett av dem, kan
det sl& beina under medlemsdemokratiet.

Samtidig er tilstedeveerelsen av de ovennevnte forholdene ingen garanti for et velfungerende demokrati, ettersom bolig-
lagets og andelseiernes egen praksis er avgjerende. For & belyse dette kan det skilles mellom formelt og reelt demokrati.
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Formelt demokrati foreligger dersom samvirkeforetaket har vedtekter, instrukser mv. som er i samsvar med en lovgiving
basert p8 demokratiske prinsipper og som gir medlemmene stemmerett, meterett, forslagsrett og andre rettigheter som
gjer at de kan veere med p4 & styre og kontrollere foretaket. Med ree/t demokrati menes at medlemmene har en reell
mulighet til & uteve sine organisatoriske rettigheter, og at de faktisk gjer dette, slik at foretaket faktisk blir drevet i samsvar
med demokratiske prinsipper. Formelt demokrati kan sies & veere en forutsetning for reelt demokrati, men det er ikke
ensbetydende med et reelt demokrati.

Skal medlemsdemokratiet fungere etter intensjonen, forutsetter det bade tilrettelegging fra boligbyggelagets side og at
andelseiere virkelig er engasjerte.

6.2.3. Samvirkeprinsippene
Samvirkeprinsippene er internasjonalt anerkjente, erfaringsbaserte, operasjonelle retningslinjer for hvordan samvirkeforetak
bar organiseres. Det finnes ikke norsk lovgivning som direkte sier at samvirkeprinsippene er likestilt med norsk lov, men
lovgivningen om samvirke bygger p& samvirkeprinsippene.

Den Internasjonale Kooperative Alliansen formulerte i 1995 en definisjon av samvirke i tillegg til samvirkeprinsippene og
samvirkeverdiene. Definisjonen lyder i norsk oversettelse slik:

«Et samvirke er en selvstyrt forening av personer som frivillig har sluttet seg sammen for & oppfylle sine felles
gkonomiske, sosiale og kulturelle behov og @nsker gjennom en felleseid og demokratisk styrt virksomhet.»

Samvirkedefinisjonen er bevisst gjort vid for 8 kunne favne om et mangfold av samvirkeorganisasjoner i mange land.

Utvalget har seerlig merket seg at definisjonen krever at virksomheten skal vaere «demokratisk styrt». Hva som i denne
sammenhengen menes med demokratisk styring, felger av demokratiprinsippet, se straks nedenfor.

At demokrati inngér i samvirkedefinisjonen, er et utslag av at Den Internasjonale Kooperative Alliansen alltid har ansett
demokratisk styring som et karakteristisk trekk ved samvirkeforetak. Definisjonene av «samvirkeforetak» i samvirkelova,
«bustadbyggjelag» i bustadbyggjelagslova og «burettslag» i burettslagslova oppstiller likevel ikke et krav om demokratisk
organisering. Dette er imidlertid ikke uttrykk for at den norske lovgiveren anser demokrati som mindre viktig. Bakgrunnen er
behovet for skarpe legaldefinisjoner, og at «demokratisk styrt» er lite egnet som rettslig avgrensingskriterium. | den norske
samvirkelovgivningen er demokratiprinsippet i stedet ivaretatt gjennom enkeltbestemmelser i de respektive lovene. | punkt
6.2.4 nedenfor gis det en oversikt over hvordan demokratiprinsippet gjenspeiles i bustadbyggjelagslova.

Blant annet fordi prinsippet om demokratisk medlemskontroll er et av samvirkeprinsippene, er det av interesse for Demo-
kratiutvalget 8 undersgke om dette og avrige samvirkeprinsipper kan gi veiledning med hensyn til hvordan OBOS kan eller
bgr organiseres.

| norsk oversettelse lyder prinsippet om demokratisk medlemskontroll (2. samvirkeprinsipp) slik:

«Samvirkeforetak er demokratiske organisasjoner, kontrollert av medlemmene, som deltar aktivt i fastsettelsen av
retningslinjer og beslutninger. Valgte representanter stér til ansvar overfor medlemmene. | primaerforetakene har
medlemmene lik stemmerett - ett medlem, én stemme. Samvirkeorganisasjoner pa hayere nivder er ogsé organisert
pa en demokratisk mate.»

Prinsippets viktigste funksjon er at det sier noe om maktfordelingen i organisasjonen ved & understreke at det er medlem-
mene som, gjennom sine tillitsvalgte, i siste instans har den avgjerende selskapskontrollen.®® Videre slar prinsippet fast at
maktutevelsen skal skje etter demokratiske prinsipper og prosesser. Regelen om «ett medlem - én stemme» skal falges
pé organisasjonens primaere niva, blant annet ved valg av tillitsvalgte. En side av demokratiprinsippet er ogsé at de valgte
representantene er ansvarlige overfor medlemmene.

Prinsippet skal favne om et stort mangfold av samvirkeorganisasjoner, og det er derfor generelt formulert og overlater i stor
grad til det enkelte samvirkeforetak & finne sin egen demokratiske form. Samvirkeforetaket skal organiseres demokratisk,
men det neermere innholdet i den demokratiske organiseringen bestemmes av organisasjonene selv.

Samvirkelovutvalget trakk falgende slutninger ut fra demokratiprinsippet:%*
«eo Samvirkeselskapet skal ha et primeernivé, der maktfordelingsprinsippet skal veere ett medlem - en stemme
* Prinsippet er ikke til hinder for at maktfordelingen felger andre prinsipper p& hayere organisasjonsnivéer (for

eksempel med vekting etter omfang av samhandling, antall medlemmer bak representantene, geografiske kriterier
og lignende)

63 NOU 2002: 6 s. 94.
64 NOU 2002: 6 s. 94.
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¢ At medlemmene skal ha den endelige kontrollen ma bety at de, nar det gjelder selskapets anliggende, formelt
overstyrer andre aktgrer som for eksempel administrasjonen, myndighetene og eventuelle eksterne investorer.»

Utvalget vil ogsé trekke frem tre andre samvirkeprinsipper som seerlig kan ha betydning for demokratiarbeidet i OBOS.

Det farste av disse tre samvirkeprinsippene er prinsipp nummer 1 om frivillig og 8pent medlemskap. | NOU 2002:
6 Lov om samvirkeforetak® forklares dette prinsippet med at en samvirkeorganisasjon skal vaere

«8pen i betydning ikke-diskriminerende i forhold til kjgnn, sosial klasse, rase, eller politisk og religigs overbevisning.
Samvirke har som mél eller verdi & overskride slike skiller gjennom & organisere folk for & fremme felles interesser».

Ifelge samvirkelovutvalget inneholder prinsippet klare organisasjonsstrategiske aspekter som blant annet gir

«en avgrensning og fokusering av organisasjonens virksomhet ved at det begrenser medlemskapet til de som kan
nyttiggjere seg organisasjonens service, og samtidig er villige til & akseptere medlemsansvaret. Et samvirkeselskap
er alts8 etablert for et spesielt formal, en bestemt brukernytte. Dette er organisasjonens formal og eksistensberet-
tigelse. | medlemsansvar ligger det at medlemmene skal aktivt bruke sin stemmerett, delta pd mater, veere lojale
brukere av organisasjonens tjenester, og bidra med ngdvendig kapital. Det avgrenser medlemskapet til de som har
direkte nytte av dette formaélet som brukere. Formalet avgrenser ogsé i prinsippet antall medlemmer til det som er
selskapsmessig optimalt, gitt den konkrete organisasjonens kapasitet. Organisasjonen skal fremme eksisterende
medlemmers interesser p& en mest mulig effektiv méate. N&r medlemskapet samtidig er betinget av medlemmets
villighet til & veere lojal mot organisasjonens retningslinjer (for eksempel vedtektene) gir dette samvirkeformen et
typisk selskapstrekk og -formal.»

Det andre samvirkeprinsippet som utvalget vil trekke frem, er prinsipp nr. 5 om utdannelse, oppleering og informasjon, som
i norsk oversettelse lyder slik:

«Samvirker sgrger for utdannelse og oppleering av medlemmer og tillitsvalgte, ledere og ansatte, slik at de kan bidra
effektivt til utviklingen av sine organisasjoner. De informerer allmennheten - spesielt de unge og opinionsledere -
om samvirkets seerpreg og fordeler.»

Prinsippet handler om & spre kunnskap om samvirke bade innad i organisasjonen og overfor omverdenen. | demokratisam-
menheng er det seerlig informasjon overfor medlemmene som er viktig. Som et ledd i arbeidet med & utvikle medlemsde-
mokratiet kan det imidlertid ogsa veere behov for informasjon overfor tillitsvalgte, ledere og ansatte.

Det tredje prinsippet som utvalget vil fremheve, er prinsipp nr. 7 om samfunnsansvar:

«Samtidig med at det fokuseres p& medlemmenes behov, arbeider samvirker for en beerekraftig utvikling av
samfunnet gjennom retningslinjer som godkjennes av medlemmene.»

Selv om hovedformalet med et samvirkeforetak er 8 fremme medlemmenes interesser, tilsier prinsippet om samfunnsan-
svar at foretaket ogs8 ber arbeide for en beerekraftig utvikling av samfunnet. Medlemmenes interesser skal derfor ikke
fremmes for enhver pris. Prinsippet er utslag av en tanke om at et samvirkeforetak har et formal som gér ut over 8 ivareta
interessene til de som er medlemmer til enhver tid. Enkelte samvirketeoretikere har fremhevet at samvirkeforetak har et
todelt formal: & tiene bdde medlemmene og samfunnet.®® Arbeid for & fremme samfunnsinteresser skal imidlertid veere
forankret i retningslinjer som er godkjent av medlemmene.

Relatert til OBOS kan prinsipp nr. 7 om samfunnsansvar ha betydning for spgrsméalet om OBOS bgr involvere seg i sosial
boligbygging selv om det gér utover OBOS’ mulighet til & bygge flest mulig boliger for medlemmene, i hvilken grad OBOS
bgr engasjere seg i politiske sparsmal, byutvikling osv., og for spersmalet om i hvilken grad OBOS’ overskudd bgr brukes
til veldedige formal, lokale bomiljgtiltak, osv. | alle relasjoner tilsier samvirkeprinsippene at noen overordnede retningslinjer
ber veere forankret i medlemsmassen.

6.2.4. lvaretakelse av demokratiprinsippet i bustadbygglelagslova
Som nevnt i punkt 6.2.2 foran, ligger det ikke i definisjonen av «samvirkeforetak» i samvirkelova eller i definisjonen av
«bustadbyggjelag» i bustadbyggjelagslova og «burettslag» i burettslagslova et krav om demokratisk organisering. Bustad-
byggjelagslova har imidlertid flere bestemmelser som er utslag av demokratiprinsippet, og som skal sikre at alle boligbyg-
gelag oppfyller visse minstekrav til demokratisk organisering.

Utvalget mener at szerlig felgende paragrafer i bustadbyggjelagslova er viktige i et demokratisk perspektiv:

6 NOU 2002: 6 s. 93.
66 Tore Fjgrtoft, @konomiske medlemsrettar i samvirkeforetak, Oslo, 2014 s. 148-163.
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¢ § 5-1 Mynde. Paragrafen slar fast at generalforsamlingen er gverste myndighet i laget. Dermed sikrer loven
at et organ bestdende av andelseiere har den gverste myndigheten.

¢ & 5-2 Materett. Fullmektig. Paragrafen fastsetter utgangspunktet om at hver andelseier har rett til & mgte i
generalforsamlingen, enten selv eller ved fullmektig etter eget valg. Andelseieren kan ogsé ha med seg én
raddgiver, som vil ha talerett, men ikke stemmerett.

¢ § 5-3 Delegerte. | boligbyggelag med mer enn 500 andelseiere kan det fastsettes i vedtektene at andels-
eierne skal veere representert ved delegerte (indirekte representasjon). Alle medlemmene har i s& fall rett til &
veere med p4 & velge delegerte.

¢ § 5-4 Roysterett. Bestemmelsen slér fast prinsippet om at hvert medlem har én stemme, uavhengig av hvor
mange andeler andelseieren eier.

¢ § 5-5 Materett og meteplikt for leiinga. Bestemmelsen innebzerer blant annet at daglig leder og styreleder har
plikt til & delta pa generalforsamlingen, mens @vrige styremedlemmer har rett til & delta. Bestemmelsen ma
ses i lys av & 5-15 om opplysningsplikt for ledelsen.

* § 5-11 Rett til & fG saker opp p& generalforsamlinga. Paragrafen gir andelseierne og utsendingene rett til &
fa saker opp pa generalforsamlingen. Forutsetningen er at sakene er meldt skriftlig til styret innen naermere
angitte tidsfrister.

¢ § 5-15 Opplysningsplikt for leiinga. Andelseierne kan kreve at ledelsen p8 generalforsamlingen gir opp-
lysninger om blant annet lagets gkonomiske stilling og saker som skal behandles pa generalforsamlingen.

¢ § 5-18 til 5-20 Fleirtalskrav o.a. Bestemmelsene slar fast flertallsprinsippet og at visse vedtak krever kvalifisert
flertall, og dessuten gis andelseierne et vern mot myndighetsmisbruk.

¢ § 5-24 flg. Gransking. En andelseier eller en delegert kan fremsette forslag om granskning av stiftelsen eller
forvaltningen av laget eller neermere angitte omstendigheter knyttet til regnskapene.

¢ § 6-3 Val av styremedlemmer. Paragrafen slar fast prinsippet om at det i utgangspunktet er general-
forsamlingen som skal velge medlemmer av styret, bortsett fra de ansattes representanter. Andelseiernes
rett til & velge styremedlemmer kan legges til et representantskap eller et annet vedtektsfestet organ hvor
andelseierne har flertallet, slik det er gjort i OBOS.

| kapittel 4 foran er OBOS’ styringsstruktur relatert til de ovennevnte lovbestemmelsene.

6.3.0BOS i et demokratisk perspektiv
Vurdert p& grunnlag av de punktene som omtalt i punkt 6.2 foran, er Demokratiutvalgets syn at OBOS utvilsomt tilfreds-
stiller kravene til & veere formelt demokratisk.

Demokratiutvalgets overordnede oppfatning er dermed at OBOS er demokratisk organisert. Dette begrunnes med at
OBOS som nevnt er et samvirkeforetak i form av et boligbyggelag og falger bustadbyggjelagslova pa alle vesentlige
punkter. Bustadbyggjelagslova inneholder flere bestemmelser som bidrar til & sikre at boligbyggelag som fglger denne
loven, ogsa tilfredsstiller samvirkeprinsippet om at virksomheten skal veere «demokratisk styrt», se punkt 6.2.4 foran. Ingen
av Demokratiutvalgets funn i punkt 6 og 7 nedenfor i forbindelse med den neermere vurdering av enkelthetene i OBOS’

styringsstruktur er egnet til 8 endre konklusjonen om at OBOS utvilsomt tilfredsstiller kravene til 8 vaere formelt demokratisk.

Dette betyr imidlertid ikke at det ikke kan vaere rom for tiltak som styrker medlemsdemokratiet i OBOS béade formelt og
reelt. Bustadbyggjelagslova er ikke til hinder for at OBOS ved & utnytte det handlingsrom som loven 8pner for, og innretter
sin virksomhet p& en méte som innebaerer at medlemsdemokratiet styrkes.

Demokratiutvalget vil i trdd med sitt mandat (se punkt 2.1 foran) vurdere om det kan tenkes tiltak som vil innebaere en reell
styrking av medlemsdemokratiet i OBOS. Samtidig skal utvalget i henhold til mandatet arbeide for «& f& frem en robust

og fremtidsrettet styringsstruktur for et stort samvirkeforetak med bred medlemsmedvirkning». Ut fra mandatet er mélet
primeert 8 utvikle demokratiet i OBOS for at boligbyggelaget skal bli bedre.

Det finnes ingen entydig og omforent oppskrift p8 hva som anses som godt demokrati i samvirkeforetak av den typen
OBOS er. Dette har ssmmenheng med at samvirkeforetakene er vidt forskjellige mht. starrelse, drift, tradisjon og egenart,
rettslig forankring, konkurransesituasjon mv. Det enkelte samvirkeforetak m& derfor utvikle sitt medlemsdemokrati ut fra
kjennetegnene ved vedkommende samvirkeforetak.

Demokratiutvalget vil vurdere bade tiltak som forutsetter endringer i vedtekter og formell struktur, og tiltak som kan gjen-
nomferes innenfor raimmen av dagens organisering. Et eksempel pé det siste er mer og bedre informasjon til andelseierne

om deres demokratiske rettigheter og hvordan de kan utgve dem.

Medlemsdemokratiet i boligbyggelag kan tenkes styrket pa en rekke forskjellige mater. Demokratiutvalget finner det
formalstjenlig & skille mellom syv ulike hovedtyper av tiltak:
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1) For det farste kan man tenke seg endringer i den formelle organisasjonsstrukturen. Dette innebaerer
at man fjerner noen av dagens organer eller komitéer og/eller oppretter nye.

2) Et annet tiltak som har en viss tilknytning til det farste tiltaket, kan veere at organenes oppgaver,
eventuelt ogsd myndighet, formelt eller reelt blir endret.

3) For det tredje kan man tenke seg tiltak som gér ut pa& & endre organenes sammensetning, eventuelt &
fastsette hvordan sammensetningen i nyopprettede organer skal vaere.

4) For det fjerde kan man tenke seg tiltak som gjelder saksbehandlingsreglene, dvs. de reglene som
gjelder for behandlingen av saker i de forskjellige organene eller komitéene i OBOS.

5) For det femte kan man tenke seg tiltak som gjelder kommunikasjonen mellom OBOS og medlemmene.

6) For det sjette kan @kt Gpenhet om OBOS’virksomhet og OBOS’ organer tenkes 8 innebzere en
styrking av medlemsdemokratiet.

7) For det syvende kan medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsorganer tenkes & innebeere en
styring av medlemsdemokratiet.

De ulike tiltakene er imidlertid til en viss grad overlappende, og det har derfor heller ikke veert mulig for utvalget 8 drefte
hvert enkelt punkt for seg. Opplegget av Demokratiutvalgets vurderinger m8 ogs8 ses i sammenheng med at utvalget har
matte finne en hensiktsmessig struktur for 8 integrere alle forslagene som ble fremmet p8 generalforsamlingen, og som
utvalget i henhold til mandatet skal behandle. Om og eventuelt hvordan de forskjellige tiltakene bgr gjennomferes i OBOS,
behandles derfor pa ulike steder i Demokratiutvalgets utredning. Oversikten kan likevel tjene som en bakgrunn for utvalgets
analyser og vurderinger av tiltak som bar vurderes i tilknytning til et styrket medlemsdemokrati. Sammendraget i kapittel 8
er imidlertid strukturert med utgangspunkt i den ovennevnte inndelingen.

6.4. Szerlige utfordringer ved medlemsdemokrati i OBOS
| egenskap av & veere et boligbyggelag er OBOS et samvirkeforetak som innenfor rammene av bustadbyggjelagslova og
OBOS’ vedtekter ma forholde seg til samvirkeprinsippene som det er redegjort i punkt 6.2 foran. For OBOS blir oppgaven
dermed tosidig: P& den ene siden ma OBOS oppfylle sitt formél om & bygge boliger for medlemmene og drive eiendoms-
forvaltning mv. P& den andre siden m& dette skje i tréd med prinsippene om demokratisk medlemskontroll og samvirke-
prinsippene for evrig.

Et velfungerende medlemsdemokrati forutsetter b&de at de formelle strukturer legger til rette for medlemsdemokrati, at
lagets ledelse aktivt fremmer medlemsdemokratiet, og at andelseierne aktivt benytter seg av de mulighetene som loven og
vedtektene gir for innflytelse og kontroll.

At andelseierne forutsettes & benytte seg av de mulighetene som loven og vedtektene gir for innflytelse og kontroll, ma
ses i sammenheng med blant annet samvirkeprinsipp nummer 2 om demokratisk medlemskontroll og samvirkeprinsipp
nummer 1 om frivillig og &pent medlemskap. Som nevnt i punkt 6.2.3 foran, innebeerer prinsippene blant annet at medlem-
mene deltar aktivt i fastsettelsen av retningslinjer og beslutninger, og at samvirkeforetak skal veere innrettet mot de som
kan nyttiggjere seg organisasjonens service, og som samtidig er villige til 8 akseptere medlemsansvaret.

At andelseiere i samvirkeforetak kan sies & ha visse forpliktelser til aktiv deltakelse i foretaket, innebaerer en forskjell mellom
samvirkeforetak og aksjeselskaper/allmennaksjeselskaper. Generelt gjelder det ikke mange - om overhodet noen - forplik-
telser for aksjonzerer overfor aksjeselskaper/allmennaksjeselskaper etter at de har innbetalt aksjeinnskuddet. Verken aksje-
loven eller allmennaksjeloven bygger pé noen forutsetning om at aksjonaerer skal delta aktivt i fastsettelsen av retningslinjer
og beslutninger i selskapet. | samvirkeforetak vil forventningen om aktiv deltakelse variere fra foretak fra foretak, avhengig
av hva slags type samvirkeforetak det er tale om.

OBOS’ egenart har betydning for hva slags forventninger det er mulig 8 ha til OBOS-medlemmenes medlemsansvar.

Som nevnt i punkt 3.8.1 foran, har OBOS mer enn 531 000 medlemmer, og det er store forskjeller mellom medlemmene
med hensyn til om de er boende eller ikke-boende, men ogsa med hensyn til alder, familieforhold, inntekt og formue,
geografisk tilharighet mv. Innenfor hovedkategorien ikke-boende OBOS-medlemmer er det forskjell mellom de som

er boligsskende p& kort, mellomlang eller lang sikt, eventuelt bare under bestemte forutsetninger kunne tenkes & veere
boligsekende, og ikke-boende OBOS-medlemmer som er medlemmer av helt andre grunner enn muligheten til &

skaffe seg en OBOS-bolig, jf. punkt 3.8.2 foran. Et seertrekk ved OBOS er at boligbyggelaget p& samme tid er bade et
produksjonssamvirke og et konsumentsamvirke. For den enkelte som er OBOS-medlem over tid, vil det naturligvis skje
endringer i medlemmets alder, men ofte ogsa i familieforhold, boligplaner og -gnsker, inntekt og formue, og kanskje ogsa
i geografisk tilharighet.
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Med et s8 stort antall medlemmer som har s8 forskjellige interesser, kan det ikke oppstilles saerlig store forventninger til at
alle eller en sterre andel av medlemsmassen deltar aktivt i fastsettelsen av retningslinjer og beslutninger og for @vrig ivaretar
et medlemsansvar. Behovet for innsikt i OBOS og generell kunnskap om boligbygging og OBOS’ avrige aktiviteter gjer
dessuten at medlemmene har ulike forutsetninger for & ta ordet og delta i debattene. Historisk sett har interessen for & delta
aktivt i styringen av OBOS veert konsentrert hos en noks3 liten del av medlemmene, mens resten har forholdt seg passive.

En mulig 8rsak til at en sterre andel av medlemsmassen ikke engasjerer seg aktivt i fastsettelsen av retningslinjer og
beslutninger i OBOS kan vaere at de er tilfredse med méten foretaket blir drevet pd og derfor ikke ser grunn til & bruke tid
og krefter pa & uteve sine demokratiske medlemsrettigheter. Arsaken til medlemmenes passivitet kan imidlertid ogsa veere
at de foler at de hver for seg har for liten reell pavirkningsmulighet til at de finner grunn til 8 engasjere seg, selv om de ikke
er tilfreds med hvordan OBOS drives. Videre kan mangelen p& kunnskap og informasjon bremse medlemsengasjementet
hos medlemmer som gnsker 8 engasjere seg.

Forholdene i OBOS gér rett inn i et klassisk demokratisk dilemma: avveiningen mellom antall og engasjement.

Et annet szertrekk ved OBOS er at boligbyggelaget driver en sveert omfattende, sammensatt og komplisert akonomisk
virksomhet p8 omréder hvor konkurransen er sterk, se neermere punkt 3.1 foran. For & forstd OBOS’ virksomhet forutsettes
det blant annet god kommersiell, gkonomisk og juridisk innsikt.

For Demokratiutvalget har det for det farste veert et mal & sgke etter lasninger som ivaretar OBOS’ formal og den
virksomhet boligbyggelaget driver.

For det andre har det veert et mal & komme med forslag som imgtekommer OBOS-medlemmer som @nsker 8 engasjere
seg i styringen av OBOS. Mange OBOS-medlemmer gnsker & involvere seg pa det lokale plan gjennom engasjement i

det enkelte borettslag. Det er imidlertid ogsé flere medlemmer som @nsker & delta i styringen av OBOS gjennom OBOS’
styrende organer (generalforsamlingen, representantskapet). Deltakelse i referansegruppen for Demokratiutvalget og
OBOS-medlemmenes innspill direkte til utvalget er ogsé eksempler pé aktivt medlemsengasjement. Det samme er
interessen for OBOS’ generalforsamling 2021 og det store antallet forslag og spgrsmal som ble fremmet for generalfor-
samlingen. Aktive medlemmer kan veere en viktig ressurs for OBOS. Malet mé& veere & kunne utnytte denne ressursen pé en
enda bedre méte.

For det tredje mener Demokratiutvalget at de lgsninger som foreslas, ogsé ma ivareta hensynet til det store mangfoldet
blant OBOS-medlemmene, og at det 8penbart er en lang rekke OBOS-medlemmer som ikke har noe gnske om 8 engasjere
seg utover § betale medlemskontingenten. Det er viktig at ogsé disse medlemmenes interesser blir ivaretatt.
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6.5. Organisasjonsstrukturen i OBOS
En overordnet vurdering av organisasjonsstrukturen i OBOS forutsetter at sgkelyset rettes mot bade juridiske og ikke-
juridiske forhold.

Et viktig forhold av ikke-juridisk art er at boligbyggelagets tosidige natur stiller krav til kompetanse innen bade
forretningsdrift og medlemsdemokrati. For at OBOS skal veere konkurransedyktig, ma ledelsen veere minst like
profesjonell som ledelsen hos konkurrentene. Samtidig mé& ledelsen ha et bevisst forhold til medlemmene og
demokratiske prosesser i organisasjonen, slik at samspillet mellom medlemmene og ledelsen blir best mulig. Dette
stiller ikke bare krav til hvordan ledelsen h&ndterer relasjonen til medlemmene, men ogsa til hvordan medlemmene
utever sin organisatoriske makt. OBOS’ styrende organer bgr arbeide malbevisst for at OBOS-medlemmene skal
veere en verdifull ressurs for OBOS.

Som nevnt i punkt 6.3 foran, kan endringer i den formelle organisasjonsstrukturen tenkes & vzere et tiltak for & forbedre
medlemsdemokratiet i samvirkeforetak. Dette innebeerer at man fjerner noen av dagens organer eller komitéer og/eller
oppretter nye.

Adgangen til 8 gjgre endringer i OBOS’ formelle organisasjonsstruktur begrenses av bustadbyggjelagslova, som
fastsetter hovedtrekkene i det som er en obligatorisk selskapsstruktur i boligbyggelag, jf. punkt 4 foran. Demokrati i
samvirkeforetak innebzerer ikke at medlemmene ma3 eller kan ta stilling til alle spersmal. Det er styret som star skonomisk
ansvarlig for OBOS’ virksomhet, og styret kan holdes personlig ansvarlig for tap som oppstér. Dette tilsier at det ma vaere
samsvar mellom ansvar og myndighet.

Slik utvalget ser det, er det verken mulig eller gnskelig & gjgre grunnleggende endringer i den formelle organisasjons-
strukturen for 8 styrke medlemsdemokratiet i OBOS. Den formelle organisasjonsstrukturen bygger p8& hovedtrekk som er
godt kjent i Norge, og den har viktige fellestrekk med organisasjonsstrukturen i andre typer sammenslutninger som det
er naturlig 8 sammenlikne OBOS med. Den formelle organisasjonsstrukturen er heller ikke til hinder for de endringer som
Demokratiutvalget har foreslatt for & styrke medlemsdemokratiet i OBOS. Se imidlertid punkt 7.2 nedenfor, hvor enkelte
endringer i OBOS’ formelle organisasjonsstruktur vurderes nsermere.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er representantskapet den viktigste arenaen for medlemsinnflytelse i OBOS. Repre-
sentantskapets formelle oppgaver felger av OBOS’ vedtekter § 13, se punkt 4.5.4 foran. Oppgavene er i farste rekke &

fore tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen, avgi
uttalelse til generalforsamlingen om &rsregnskapet og styrets forslag til anvendelse av overskudd eller dekning av tap bar
godkjennes, velge OBOS’ styre med varamedlemmer (med unntak av ansatterepresentanter), samt innstille pa valg av
valgkomité for styrevalg og godtgjarelse til styremedlemmer, representantskapets medlemmer, kontrollkomité og revisor.
Hvorvidt bustadbyggjelagslova er til hinder for at representantskapet ogsé far andre oppgaver, vurderes i punkt 7.8.6
nedenfor. Her behandles sparsmalet om representantskapet kan gis beslutningsmyndighet i saker som gjelder OBOS’ stra-
tegi p& bekostning av styret. | tillegg de ovennevnte formelle oppgavene spiller representantskapet imidlertid i praksis en
viktig rolle i forbindelse med styrets arbeid med OBOS’ strategi, se punkt 4.9 foran og 7.8.6 nedenfor. Demokratiutvalget
anser representantskapet som en velegnet arena for diskusjoner mellom OBOS’ ledelse og medlemmene rundt strategiske
veivalg. Utvalget anbefaler derfor at dette samarbeidet fortsettes og gjerne styrkes.

Generalforsamlingens myndighetsomrade er gjennomgaétt i punkt 4.3.1 foran. Et spersmal er om medlemsdemokratiet
kan styrkes ved at flere saker laftes opp pa generalforsamlingsniva, dvs. at andelseierne blir orientert om eller blir bedt
om & ta stilling til flere saker.

Som nevnt foran innebaerer imidlertid demokrati i samvirkeforetak ikke at medlemmene ma eller kan ta stilling til
alle sparsmal. Selv om OBOS’ generalforsamling er OBOS’ hagyeste myndighet, mé organisasjonsstrukturen i OBOS
respekteres.

Demokratiutvalget mener at en sak bar ha en viss betydning og generell interesse for at den skal bringes inn for general-
forsamlingen. Bustadbyggjelagslova fastsetter at det er styret - og ikke generalforsamlingen - som har det overordnede
ansvaret for & forvalte boligbyggelaget, og at det er daglig leder (konsernsjefen) som har det gverste ansvar for den
daglige ledelsen. Videre er det etter bustadbyggjelagslova styret som fastsetter OBOS’ strategji, jf. punkt 4.6.2 foran.
Denne oppgaven kan ikke fratas styret, se punkt 4.9 foran. Som nevnt der har OBOS dessuten et representantskap som
i praksis spiller en rolle i forbindelse med OBOS’ strategiarbeid.

Det er dermed flere hensyn som tilsier varsomhet med at generalforsamlingen brukes til 8 behandle enkeltsaker som
ikke har et prinsipielt tilsnitt eller som angar starre deler av medlemsmassen. Ellers risikerer man at smésaker tar opp-
merksomheten bort fra de store og prinsipielle sakene. Generalforsamlingen kan heller ikke brukes til 8 behandle saker
som ifelge bustadbyggjelagslova ligger hos andre selskapsorganer.

Na&r dette er sagt, kan det tenkes & veere rom for at generalforsamlingen i starre grad enn tidligere blirinvolvert i viktige
veivalg og utpensling av overordnede mélsetninger for OBOS i kommende &r. Utgangspunktet er imidlertid at styret

som fgr m& ha vidtg&ende beslutningsmyndighet og det overordnede ansvaret, blant annet p& grunn av styrets oppgaver
og ansvar. Videre ma representantskapet som nevnt ogsa i fremtiden spille en viktig rolle. Etter omstendighetene kan det
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imidlertid vaere grunn til 8 vurdere om spersmal av grunnleggende betydning for OBOS’ virksomhet ber forankres i general-
forsamlingen selv om bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter ikke krever det. Dette kan bidra til & minske avstanden
mellom andelseierne og ledelsen, og det kan gi ledelsen trygghet for at den ikke er p& kollisjonskurs med medlemmene.

6.6. Apenhet og kommunikasjon med medlemmene

6.6.1. Innledning
Demokratiutvalget har i forbindelse med sitt arbeid erfart at enkelte mener at OBOS har et informasjons- og kommunikasjons-
problem, og at dette kan vaere en medvirkende 8rsak til lavt medlemsengasjement og medlemsinvolvering. Utvalget tar
ikke stilling til hvorvidt slike utsagn er dekkende, men mener at 8penhet og kommunikasjon er et ngkkelpunkt i OBOS’
arbeid med 8 utvikle medlemsdemokratiet.

Det synes som om OBOS gjer mye for & fremme &penhet og god kommunikasjon med medlemmene. Noen av tiltakene er
iverksatt etter generalforsamlingen i 2021. Utvalget har imidlertid ikke funnet det hensiktsmessig & se neermere p& hvordan
OBOS kommuniserte fer generalforsamlingen 2021. Utvalget gar heller ikke inn p4 alle enkeltheter i de tiltak som er iverk-
satt etter generalforsamlingen. Det sentrale for utvalget er at OBOS’ har styrket arbeidet med 8penhet og kommunikasjon i
nyere tid, og at dette arbeidet fortsetter. OBOS gir selv uttrykk for at dialogen og kommunikasjonen med medlemmene er
viktig, og det virker som om OBOS har intensivert sitt arbeid p8 dette feltet siden generalforsamlingen i 2021.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det ubetinget positivt at OBOS har intensivert sitt arbeid med &penhet og
kommunikasjon med medlemmene.

A kommunisere om OBOS’ omfattende og kompliserte virksomhet til en medlemsmasse p& mer enn 530 000 medlemmer,
kan veere en stor utfordring. | denne forbindelse henviser Demokratiutvalget imidlertid til falgende samvirkeprinsipp, omtalt
i punkt 6.2.3 foran:

«Samvirker sgrger for utdannelse og oppleering av medlemmer og tillitsvalgte, ledere og ansatte, slik at de kan bidra
effektivt til utviklingen av sine organisasjoner. De informerer allmennheten - spesielt de unge og opinionsledere -
om samvirkets seerpreg og fordeler.»

Prinsippet handler om & spre kunnskap om samvirke bade innad i organisasjonen og overfor omverdenen. | demokrati-
sammenheng er det szerlig informasjon overfor medlemmene som er viktig. Som et ledd i arbeidet med & utvikle
medlemsdemokratiet kan det imidlertid ogs& veere behov for informasjon overfor tillitsvalgte, ledere og ansatte.

Demokratiutvalget vil derfor understreke viktigheten av at OBOS fortsetter arbeidet med &penhet og kommunikasjon.
Dette vil trolig kunne imagtekomme flere av de gnsker som fremkom i forbindelse med generalforsamlingen 2021.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS fortsetter & styrke arbeidet med 8penhet og kommunikasjon med medlemmene.

Til generalforsamlingen 2021 ble det fremmet flere forslag som gjaldt &penhet og kommunikasjon, som ble oversendt
Demokratiutvalget. | punkt 6.6.4 nedenfor gjiennomgéas disse forslagene.

6.6.2. Prinsippene for Gpenhet
De viktigste argumentene for at OBOS bagr tilstrebe sterst mulig grad av 8penhet, er at dette kan gi legitimitet og bidra til
stgrre medlemsinvolvering. Systematisk og troverdig kunnskapsbygging og saklig redegjerelse for viktige beslutninger
som OBOS har truffet, vil etter Demokratiutvalgets syn kunne bidra til 8 styrke tilliten mellom ledelsen og medlemmene
og legge grunnen for aktiv medlemsinvolvering.

Argumenter som tilsier at 8penheten likevel ikke bar ga for langt, har for det farste sammenheng med oppfyllelsen av
OBOS’ hovedformal, jf. punkt 4.2.4 foran om hovedformalet. Dette skal oppfylles innenfor et konkurranseutsatt marked,
slik at forretningsmessige- og konkurransemessige hensyn tilsier hemmelighold i hvert fall om visse saker og prosesser.

For det andre mé& graden av 8penhet ses i lys av at forvaltningen av OBOS hgrer under OBOS’ styre og - i noen grad -
representantskapet, og verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter gir den enkelte andelseier noen rett til & ta
direkte del i forvaltningen av OBOS eller i styrets eller representantskapets beslutningsprosesser. Bdde forretningsmessige
hensyn og personvernhensyn innebzerer begrensninger for hvilken type informasjon som kan gis til medlemmene.

Demokratiutvalget anbefaler p& generelt grunnlag at OBOS ber tilstrebe starst mulig grad av 8penhet innenfor
rammene av det som er lovlig og forsvarlig av forretningsmessige- og konkurransemessige hensyn, personvern-
hensyn og alminnelige krav til saksbehandlingen.

6.6.3. Hvordan ber informasjon gis og kommunikasjon forega?
Kommunikasjon handler ikke bare om hva OBOS bgr informere andelseierne om, men ogs& om hvordan informasjonen
skal gis og i hvilke kanaler. Kommunikasjon kan stette opp under prinsippet om &penhet nér den bidrar til & at den
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informasjonen som er &pent tilgjengelig, ogsé blir forstdelig. | et demokratiperspektiv er det viktig at medlemmene far
relevant informasjon p& en méte som gjer at det er lett & ta den til seg.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning m& OBOS etterstrebe & formidle relevant og saklig informasjon p8 en etterrettelig
mate. Slik Demokratiutvalget ser det, kan ryddig og ngktern kommunikasjon bidra til & skape legitimitet og styrke tilliten
mellom medlemmene og ledelsen i OBOS. OBOS har mange informasjonskanaler til rddighet, og utvalget vil oppfordre
OBOS til & bruke disse aktivt til & opplyse om OBOS’ virksomhet og orientere om viktige avgjerelser.

Demokratiutvalget anser seerlig OBOS-bladet og nettsidene som egnet for denne typen kommunikasjon.

OBOS-bladet har trykket informasjon om medlemsrettigheter og om hvordan man ma g frem for 8 stille til valg som
delegat pa generalforsamlingen og som kandidat til representantskapet. Den samme informasjonen er gitt i nyhets-
brevene som OBOS jevnlig sender ut til medlemmene og andre interesserte. Medlemmene er ogsé blitt kontaktet direkte.
| desember 2021 mottok alle medlemmer over 18 &r en e-post eller brev om kandidatur til representantskapet. Brev

ble sendt postalt til de som hadde reserverte seg mot e-post. | begynnelsen av februar 2022 mottok alle medlemmer
e-post eller brev med informasjon om hvordan de gar frem dersom de gnsker & bli delegat til generalforsamlingen.

Utvalget har diskutert OBOS-bladet som kommunikasjonskanal. OBOS-bladet har veert utgitt siden 1947, og er Norges
fierde sterste magasin. Leserundersgkelser viser at bladet har haye lesertall og hay lesertilfredshet. Nettopp derfor er
bladet, etter utvalgets syn, en egnet kanal for 8 styrke kommunikasjonen med medlemmene.

Utvalget anbefaler at OBOS gjennomfarer en grundig leserundersgkelse blant medlemmene for & avdekke lesernes
synspunkter, gnsker og forventninger til OBOS-bladet. Her bar leserne f& sparsmal om hvilke temaer de er interessert i, og
hva de vil lese mer eller mindre om. Det ber stilles konkrete sparsmal om hvorvidt leserne gnsker & lese mer om styringen
av OBOS, det vil si om overordnede strategier og veivalg, om arbeidet i styret og representantskapet og i administrasjonen.
Leserne ber fa spersmal om de ogsa @nsker & lese reportasjer fra borettslag og boligomrader. Det samme gjelder bolig- og
byutviklingsstoff av mer overordnet karakter. @nsker leserne flere artikler om boligpolitikk, by- og stedsutvikling, planleg-
gingsprosesser og boligarkitektur? Er det @nske om mer stoff om temaer knyttet til bosetningsmenstre og demografiske
forhold, sosial baerekraft, klima og areal- og transportplanlegging? OBOS er en samfunnsbygger i kraft av 8 veere landets
sterste boligbygger, og listen av temaer som er mer eller mindre direkte knyttet til boligbyggingen er neermest utemmelig.
Etter utvalgets syn ber OBOS etterstrebe & formidle fagkunnskap om disse temaene pé en etterrettelig og interessevek-
kende mate. Utvalget vurderer OBOS-bladet og bladet Bolig & Miljg som saerlig egnet for denne typen kommunikasjon og
kunnskapsformidling.

Demokratiutvalget har videre vurdert om OBOS-bladet burde legges inn under redaktarplakaten. Utvalget har p8 dette
punktet delt seg i et flertall og et mindretall. Etter flertallets oppfatning, vil det 8 legge OBOS-bladet under redakter-
plakaten ikke nedvendigvis ke bladets kvalitet. OBOS-bladet brukes til markedsfering av boligprosjekter, tjenester og
medlemsfordeler, og bladet vil uansett bli oppfattet som et talerar for OBOS. Flertallet overlater derfor vurderingen av om
OBOS-bladet ber legges under redakterplakaten til OBOS.

Pa OBOS’ nettsider ligger det for tiden sveert mye informasjon &pent tilgjengelig om OBOS og OBOS’ virksomhet. Her har
OBOS blant annet arbeidet med & styrke informasjonen om medlemsinnflytelsen. For eksempel har OBOS samlet informa-
sjon om medlemsdemokratiet under fanen «Medlemspavirkning». Under denne fanen gis det blant annet informasjon om
representantskapet og en oversikt over hvem som er medlem av organet og informasjon om hvordan man selv kan melde
sin interesse for & stille til valg. P& hjemmesiden ligger det ogsé informasjon om styret og om boligbyggelagets vedtekter.
Demokratiutvalget anbefaler at OBOS fortsetter & informasjonen om medlemsinnflytelsene.

Demokratiutvalget har registrert at det ligger svaert mye informasjon tilgjengelig pé internettsidene til OBOS. Utvalget
opplever at informasjonen til dels kan veere vanskelig & finne frem i, og anbefaler at OBOS etterstreber & ha oversiktlige og
ryddige nettsider. Informasjonen ber veere lett 8 finne og lett & lese, enten det gjelder OBOS’ virksomhet eller medlemsde-
mokratiet. Demokratiutvalget har merket seg at nettsidene mangler en sgkefunksjon.

Demokratiutvalget vil ogsa bemerke at en del av innholdet pa nettsidene har karakter av markedsfaring. Det er naturligvis
bade viktig og legitimt for OBOS & markedsfare sine boligprosjekter og tjenester. Demokratiutvalget anbefaler OBOS om &
veere bevisst pa & holde en ngktern og saklig tone i informasjonen til medlemmene. Det ber g8 tydelig frem om man leser
en «markedsferingstekst» eller en informasjonstekst.

Spgrsmalet om hvordan kommunikasjonen fra OBOS oppleves, ble tatt opp til diskusjon i ett av mgtene med referanse-
gruppen. Her kom det blant annet frem at «<OBOS er god p& markedsfagring» og at flere opplever at OBOS farst og fremst
henvender seg til medlemmene som kunder. Mye av kommunikasjonen oppleves med andre ord som markedsfaring. Disse
medlemmene savnet en «reklamefri» kommunikasjon.

Utvalget anbefaler OBOS 8 fornye sin kommunikasjonsstrategi med mal om & styrke kommunikasjonen med medlemmene.
Utvalget er kjent med at OBOS driver et omfattende kommunikasjonsarbeid. Det dreier seg p8 den ene siden om kommu-
nikasjon rettet mot allmennheten, pressen og beslutningstakere. P8 den andre siden henvender OBOS seg til sine kunder
med markedsfaring av sine produkter og tjenester. Et tredje omrade for kommunikasjon gjelder medlemmene, og det er
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dette omradet som utvalget har vurderte og anbefaler styrket. En fornyet strategi for kommunikasjonen med medlemmene
bear utvikles i dialog med medlemmene og mellom medlemmene.

Etter utvalgets syn bagr OBOS vurdere om det er mulig og hensiktsmessig & utvikle et digitalt forum for interaktiv samhand-

ling mellom foretaket og medlemmene. Hensikten med en slik utvekslingsplattform bar vaere & skape et rom for «debatten

om OBOS» i OBOS - et sted hvor medlemmene kunne diskutere seg imellom, hvor medlemmene kunne gjere rede for sine
synspunkter og f8 svar p8 sine spersmal, og hvor ledelsen i OBOS bade kunne «lodde stemningen» blant medlemmene og

gi oppklarende informasjon om virksomheten.

OBOS kan ogsa bruke sine kanaler til & formidle kunnskap om boligbygging og byutvikling. Det er stor interesse for bolig-
og byutviklingssparsmal blant medlemmene og i befolkningen generelt, og OBOS burde etter utvalgets syn bruke sin
unike posisjon og sine mange kommunikasjonskanaler til & bygge kunnskap om den komplekse og kompliserte bransjen
OBOS er en del av. Det er viktig at denne informasjonen fremstar som genuin kunnskapsformidling og ikke som mer eller
mindre skjult reklame for OBOS’ prosjekter eller tjenester. P4 samme mate kan de forskjellige kanalene brukes til & bygge
kunnskap om OBOS som organisasjon og om styringsprinsippene og medlemsdemokratiet.

OBOS ber legge til rette for kommunikasjonen som kan g8 begge veier, ogsa fra OBOS-medlemmene til OBOS.
OBOS-medlemmenes muligheter for & kommunisere og gi tilbakemeldinger til OBOS behandles naermere i punkt 6.7
nedenfor i forbindelse med behandlingen av medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringskanaler. Her draftes blant annet
OBOS'’ bruk av dialogmeater, medlemsundersgkelser, medlemspanel, digital forslagskasse mv.

Merknad fra utvalgsmedlemmene Allgot og Boye:

Vi anbefaler at OBOS etablererer et kommunikasjonsutvalg. Dette utvalget skal gi r&d til OBOS for 8 bedre kommunikasjonen.
Det er viktig at brukerne av kommunikasjonen trekkes med i dette arbeidet. Utvalget bar besta av representanter for OBOS
kommunikasjonsavdeling og ha med et utvalg medlemmer og tillitsvalgte for & sikre relevans, involvering og forankring.

Vi anbefaler videre at OBOS-bladet styres etter redakterplakaten, dvs. at OBOS-bladet har en redakter pé linje med den

frie og uavhengige pressen i Norge. Dette vil sikre at stoffet i bladet blir orientert mot leserne og sikre fri meningsutveksling

i OBOS-bladet. Det vil da bli et skille mellom det som er markedsfering/reklame og redaksjonelt stoff, noe som kommer
leserne til gode. Prinsippet om fri og uavhengig presse er viktig i demokratier og OBOS-bladet vil ke sin tillit og troverdighet.

6.6.4. Naermere om hva slags informasjon som OBOS ber gi
Apenhet og kommunikasjon kan blant annet dreie seg om informasjon om hvordan man som andelseier kan utave sine
demokratiske rettigheter, blant annet om hvordan man skal g8 frem for & komme med forslag til generalforsamlingen og
for & bli valgt inn som utsending pé& generalforsamlingen eller som medlem av representantskapet. Det kan imidlertid ogsa
veere tale om informasjon om aktuelle saker og OBOS’ virksomhet mer generelt.

For & oppn4 et aktivt medlemsdemokrati, er det uansett vel s8 viktig at medlemmene far god og balansert informasjon om
saker som engasjerer dem, som at de far informasjon om sine demokratiske rettigheter.

Som nevnt i punkt 6.6.1 foran, ble det p&d OBOS’ generalforsamling i 2021 fremmet en rekke forslag som tar sikte pé okt
&penhet og kommunikasjon i OBOS.

Forslag 6.2.1.2.11 fra Jostein Starrfelt gar blant annet ut pa at det bgr vaere starre &penhet om saksbehandlingen i styret.
Forslaget er i sin helhet inntatt i vedlegget punkt 12 nedenfor. Forslaget innebzerer for det farste at alle mater i styret skal
annonseres og agenda skal offentliggjeres i god tid far matet med alle relevante dokumenter. For det annet foreslas det at
et utfyllende referat fra styremetet skal gjeres tilgjengelig p& OBOS’ hjemmesider senest én uke etter styremgtet. Forslaget
begrunnes blant annet med at det vil ske medlemmenes mulighet til & engasjere seg i OBOS og for & pavirke.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det tungtveiende argumenter mot forslaget. Styret behandler ofte sparsmal av
konkurransemessig art, og hvor selve styrebehandlingen ikke bar veere offentlig. Offentliggjering av dagsorden for styret
og styreprotokoller vil lett komme i konflikt med konkurranse- og forretningsmessige hensyn. Det finnes ikke noe selskap
som opererer i et konkurranseutsatt marked, som offentliggjer dagsorden for styret med «alle relevante dokumenter» for
offentligheten. Det kunne veere til stor skade for OBOS dersom det skulle gis informasjon om hvilke saker styret i OBOS
arbeider med. Styrets protokoller er ikke offentlige dokumenter, men styrets interne arbeidsdokumenter for & dokumentere
styrets beslutninger. Protokollene er ikke beregnet pa eller egnet for alminnelig offentliggjering, da de regelmessig vil
inneholde taushetsbelagt, sensitiv eller forretningskritisk informasjon.

[ tillegg kommer det at forvaltningen av OBOS’ anliggende tilligger lagets styrende organer etter loven, og loven gir ikke
den enkelte andelseier noen rett til & ta direkte del i forvaltningen av laget eller de valgte organers beslutningsprosesser.
Demokratiutvalget vil derfor frar&de at forslaget skulle bli vedtatt.

En mulighet kunne vaere & ha en 8pen del og en lukket del av innkalling og styreprotokoller. Erfaringsmessig er dette

imidlertid sjelden en god lzsning. Den 8pne delen av innkallingen og styreprotokollen gir da ikke noe dekkende bilde av
styresakene og styrebehandlingen, og det er fare for at innkalling og styreprotokoller fra den &pne delen vil bli skrevet slik
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at den har liten informasjonsverdi. Demokratiutvalget vil frardde en inndeling i en 8pen og en lukket del av innkalling og
styreprotokoller.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.11 fra Jostein Starrfelt om sikre sterre 8penhet om saksbehandlingen i styret,
ikke falges opp.

[ forslag 6.2.1.2.10 fra Havard Brekke foreslas det at flest mulig av OBOS’ styringsdokumenter bar veere tilgjengelig for alle
medlemmer via OBOS’ nettsider. Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 11. Det fremgar ikke av forslaget om og
eventuelt hvordan en ny bestemmelse om dette skulle innarbeides i OBOS’ vedtekter. Forslaget begrunnes med at det er
gnskelig at medlemmer og spesielt representantskapet, kjenner til strategidokumenter og andre viktige plandokumenter,
referat fra generalforsamlinger etc.

Demokratiutvalget er i prinsippet enig i forslaget.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber OBOS’ overordnede strategi kommuniseres tydelig til medlemmene, for eksempel
p& OBOS’ nettsider eller i OBOS-bladet. P& sine nettsider opplyser OBOS at en ny strategi for perioden 2021-2026 ble
vedtatt hgsten 2020, og at OBOS jobber langsiktig med strategi gjennom rullerende femé&rsstrategier, men uten 8 gi

en presis beskrivelse av innholdet i strategien samlet sett eller si noe om prosessen. En samlet beskrivelse av strategien

og informasjon om hvilke strategiprosesser OBOS falger bear skisseres her. | denne forbindelse kunne det ogsé veert gitt
opplysninger om at arbeidet med strategi er styrets ansvar.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.10 fra Havard Brekke om at flest mulig av OBOS’ styringsdokumenter bar
veere tilgjengelig for alle medlemmer via OBOS’ nettsider, falges opp s8 langt dette lar seg gjere av forretningsmessige og
konkurransemessige hensyn. Se for gvrig punkt 7.8.6 hvor Demokratiutvalget vurderer representantskapets rolle i tilknyt-
ning til OBOS’ strategi.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning begr medlemmene dessuten informeres saerskilt om sterre endringer i OBOS'’ strategi
som vurderes eller er vedtatt. Dette gjelder for det farste viktige veivalg som angar OBOS’ kjernevirksomhet («skaffe
boliger til andelseierne gjennom borettslag eller p& annen mate og 8 forvalte boliger for andelseierne»), jf. OBOS’ vedtekter
§ 2 farste ledd. For det annet gjelder det s&kalt «annen virksomhet» som OBOS kan drive i henhold OBOS’ vedtekter § 2
annet og tredje ledd. Et eksempel er her den styrkede satsingen p8 de boligsosiale modellene Bostart og Deleie, jf. punkt
4.4 foran. Som nevnt i punkt 3.8.2 foran, gjennomfarte OBOS en spgrreundersgkelse blant medlemmene omkring denne
satsingen. Demokratiutvalget mener dette er en hensiktsmessig mate 8 involvere medlemmene i strategiprosesser p8, og
en god méte 8 forankre strategiprosessene hos medlemmene.

Videre mener Demokratiutvalget at alle dokumenter i sakene som behandles p& generalforsamlingen, bar vaere tilgjengelig
via OBOS’ nettsider. Dette omfatter innkalling til generalforsamling med vedlegg, samt protokollen fra generalforsamlingen.

Innkalling til generalforsamling med vedlegg, samt protokollen fra generalforsamlingen er allerede tilgjengelig p& OBOS’
hjemmeside.®” P8 generalforsamlingen i 2021 ble vedtektene endret slik at protokollen fra generalforsamlingen er
«offentlig og arkiveres i 10 &r lett tilgjengelig p& OBOS’ nettsider eller p8 annen hensiktsmessig mate», jf. vedtektene

§ 10 femte ledd.

| punkt 7.4.3 nedenfor foreslas utvalget at ordningen med elektronisk generalforsamling videreferes og styrkes. Tilgang til
alle dokumenter i sakene som behandles p& generalforsamlingen, er en naturlig bestanddel av dette forslaget.

Pa generalforsamlingen kom det ogs& inn ytterligere to forslag knyttet til penhet og kommunikasjon.

| punkt 7.6 behandles forslag om & styrke informasjon og kunnskap som gis i forbindelse med valg av delegerte. Demokra-
tiutvalget anbefaler her at OBOS utarbeider et opplaeringsprogram szerlig innrettet mot delegerte pé generalforsamlingen,
eventuelt at det utarbeides en informasjonspakke som er lett tilgjengelig pd OBOS’ nettsider, dersom dette ikke allerede
finnes.

| punkt 7.8.9 behandles forslag om starre 8penhet om saksbehandlingen i representantskapet. Demokratiutvalget anbefaler

her at forslaget felges opp innenfor rammene av det som er forsvarlig av konkurransemessige hensyn og hensynet til den
praktiske gjennomfaringen av representantskapets meoter.

6.7. Medvirkning utenfor OBOS’formelle styringsorganer
OBOS-medlemmene kan medvirke til styringen av OBOS gjennom delegerte p& generalforsamlingen og sine valgte
representanter i representantskapet. Denne formen for medvirkning er hovedtema for vurderingene i kapittel 7 nedenfor.
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Medyvirkning i OBOS kan imidlertid ogsé bety mer enn deltakelse i det formelle medlemsdemokratiet. Det er mulig at
medvirkning p8 andre arenaer kan vaere vel s viktig for meningsutveksling og interaksjon mellom OBOS-medlemmene og
OBOS, og for at medlemmene skal kunne oppleve & bli hart og sett som deltakelse i de formelle styringsorganene er.

Kommunikasjon med OBOS-medlemmene kan stgtte opp under prinsippet om 8penhet ved at den bidrar til at informa-
sjonen ogsa blir forstaelig. Gjennom kommunikasjon med OBOS-medlemmene kan OBOS’ ledelse og administrasjon
dessuten f8 verdifulle tilbakemeldinger utover de som kommer gjennom selskapsorganene.

Demokratiutvalget har reflektert over forskjellige muligheter for medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsorganer.

Etter generalforsamlingen i 2021 har OBOS arrangert fire 8pne dialogmeter der alle kan delta og komme med spgrsmal
og forslag.%8 Disse har veert 8pne for alle interesserte, og det har vaert mulig & sende inn sparsmaél i forkant av matene og
& stille sparsmal underveis. Det har ogsa veert holdt mater med representanter for styrene i OBOS-tilknyttede borettslag i
flere regioner.

Demokratiutvalget ser positivt p8 at det gjennomferes slike mater, og anbefaler OBOS 4 fortsette arbeidet med 8 etablere
dialog med medlemmene. Dette vil veere et bidrag til systematisk og troverdig kunnskapsbygging i OBOS. Om &pne,
digitale mater er den mest hensiktsmessige formen eller om det bar preves ut andre former for interaksjon, bar vurderes
fortlepende.

Hasten 2021 ble det en opprettet «digital forslagskasse», hvor hvem som helst kan stille spersméal og komme med forslag.
Demokratiutvalget mener tiltaket er positivt.

Videre ble det opprettet et medlemspanel hvor deltakerne kan komme med innspill til OBOS’ tjenester og produkter.
Forbrukersamvirket Coop har ogsé et slikt medlemspanel der medlemmene kan bidra med innspill og si sin mening om
Coops ulike produkter og tjenester. Et medlemspanel kan vaere en «lavterskelmulighet» for medlemmene til & bli sett og
hert. Innspillene fra medlemspanelet vil gi ledelsen en viktig pekepinn om medlemmenes holdninger, ansker og behov
enten det er snakk om medlemstilbud, boligtyper og boligprosjekter eller andre tjenester innen for eksempel bank eller
forvaltning. Et velfungerende medlemspanel som det er enkelt for medlemmene & vaere med i vil, slik Demokratiutvalget
vurderer det, bidra til & minske avstanden mellom medlemmene og ledelsen.

Utvalget vil samtidig papeke at ogsd medlemmene m4 delta i slike fora dersom de har spgrsmal og synspunkter og et
@nske om 4 bli sett og hert - uten deltakelse fra medlemmene blir det ikke noe reelt demokrati.

En annen viktig mate medlemmene kan vaere med & medvirke, er gjennom markedsundersgkelser/medlemsundersgkelser.
Slike undersgkelser kan brukes til & kommunisere med et representativt utvalg av OBOS-medlemmene. Her innhenter
OBOS medlemmenes syn pa forskjellige sparsmal som angar OBOS’ virksomhet eller medlemsforholdet. Flere slike
markedsundersgkelser er omtalt i punkt 3.8.2 foran.

Sett i lys av den uro som ferte frem til opprettelsen av Demokratiutvalget, anbefaler utvalget at OBOS igangsetter en
omfattende og dyptplayende medlemsundersgkelse i etterkant av generalforsamlingen 2022. Malet med undersgkelsen
ber veere 8 kartlegge OBOS-medlemmenes gnsker og interesser, bdde som medlemmer og som kunder, samt & f& bedre
kunnskap om hvem medlemmene er og deres preferanser. Opplegget ber inkludere bade kvalitative og kvantitative
undersgkelser, og det ber omfatte bade dybdeintervjuer, forskjellige fokusgrupper etc. i tillegg til en bredt anlagt spar-
reundersgkelse. Demokratiutvalget er positiv til at OBOS bruker markedsundersgkelser aktivt i sin kommunikasjon med
medlemmene.

Tre av forslagene som kom inn til generalforsamlingen 2021, gjaldt medvirkning i selve byggeprosessene og gar pa
OBOS’ rolle som boligbygger og byutvikler. Dette gjaldt forslag 6.2.1.2.13 fra Jostein, forslag 6.2.1.2.17 fra Matti Lucie
Arentz og Johnny Gimmestad og forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hesgien. De to farste forslagene géar ut pa at OBOS skal
legge til rette for reell og tidlig medvirkning i planprosesser/reguleringssaker utover kravene i plan- og bygningsloven. |
farstnevnte forslag fremgar det ikke hvordan gkt medvirkning skal implementeres, men i forslag 6.2.1.2.17 fra Matti Lucie
Arentz og Johnny Gimmestad foresl8s det & innta et tillegg om medvirkning i innledningen til vedtektene (preambelen),
samt & gi en instruks fra generalforsamlingen til styret og ledelsen i OBOS. | forslag 6.2.1.2.2. fra Clas Ola Hasgien
foresl8s det ogsé & innta et tillegg om medvirkning i preambelen. Forslagene eri sin helhet inntatt i vedlegget punkt 3,
14 og 18.

Som alle boligbyggere, m& OBOS gjennomfare medvirkning i henhold til plan- og bygningsloven. Det finnes bade
generelle og spesielle medvirkningsbestemmelser i plan- og bygningsloven, og det finnes medvirkningsbestemmelser
for alle planprosesser. | plan- og bygningsloven § 5-1 heter det at enhver som fremmer planforslag, skal legge til rette for
medvirkning. OBOS er dermed forpliktet til & gjennomfare medvirkning i alle sine bolig- og utbyggingsprosjekter. Det er
opp til den enkelte utbygger & legge til rette for medvirkning, men kommunene har et seerskilt ansvar for & sikre at med-
virkningsprosessene blir gjennomfert. Medvirkning er med andre ord en forutsetning for at noe i det hele tatt blir bygd.
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To av forslagsstillerne etterlyser medvirkningstiltak utover det loven krever. OBOS gjer rede for sine medvirkningsopplegg
pa sine hjemmesider.®® Her fremgar det at OBOS arbeider med & utvikle egne verktay for medvirkning. P& nettsiden

gjer OBOS rede for forskjellige former for medvirkning som har veert tatt i bruk i forbindelse med konkrete utbyggings-
prosjekter. Det dreier seg om folkemater, workshops, gruppe- og dybdeintervjuer og skolebesgk. OBOS er i ferd med

& utvikle en egen «medvirkningsskole», OBOS Medvirk, som handler om & utvikle medvirkningskompetansen internt i
organisasjonen. Tanken er 8 komme frem til en medvirkningsmodell som kan tas i bruk i hele organisasjonen. Ifalge OBOS
skal denne medvirkningsmodellen tas i bruk i utbyggingssaker over hele landet i Igpet av 2022. Det synes derfor som om
forslagsstillernes gnske om at OBOS i starre grad skal legge til rette for medvirkning i selve byggeprosessene mv., i stor
grad er ivaretatt.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS legger stor vekt p8 medvirkning fra medlemmenes side. Gode medvirkningsopplegg
i konkrete byggesaker og i forbindelse med utbygging av starre by- og boligomrader kan veere avgjgrende for at medlem-
mene opplever & {8 sagt sin mening og at OBOS faktisk oppfyller sitt formal og virker til beste for medlemmene. Forskjel-
lige medvirkningstiltak kan ogsé styrke kommunikasjonen og forst&elsen mellom medlemmene og OBOS. Boligbygging er
komplekst, og gode medvirknings- og informasjonsopplegg i forbindelse med konkrete utbyggingsprosjekter kan bidra til
& styrke kunnskapen om boligbygging og byutvikling hos medlemmene og i allmennheten. Gode medvirkningsprosesser
kan etter Demokratiutvalgets oppfatning bidra til 8 styrke det reelle medlemsdemokratiet i OBOS.

Nar det gjelder forslagene som gar ut pa & innta krav om medvirkning i innledningen til vedtektene (preambelen), vises det
ogsa til punkt 7.3.5 nedenfor hvor Demokratiutvalget uttaler at det ikke ser behov for & modernisere preambelen.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.13 fra Jostein, forslag 6.2.1.2.17 fra Matti Lucie Arentz og Johnny Gimmestad
og forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hgsgien om medvirkning i selve byggeprosessene og gér pd OBOS rolle som boligbygger
og byutvikler, ikke felges opp. Demokratiutvalget anbefaler likevel at OBOS legger stor vekt p8 medvirkning fra medlem-
menes side, og at OBOS fortsetter & styrke dette arbeidet.

Et tredje forslag om medvirkning som ble fremmet p& OBOS’ generalforsamling, var forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hasgien
om medvirkning ved utdelinger av midler til bomiljatiltak og andre samfunnsnyttige forma&l. Forslaget behandles nedenfor i
punkt 7.11.3 nedenfor.

6.8. Kontrollmekanismer
| forbindelse med generalforsamlingen 2021 ble det reist spgrsmal om OBOS har velfungerende og effektive kontrollmeka-
nismer (se forslag 7.2.1.2.15 fra Andreas Lindrupsen).

Demokratiutvalget har i punkt 4.8 foran gitt en oversikt over OBOS’ kontrollsystemer.

Demokratiutvalget konstaterer at OBOS har omfattende kontrollsystemer etter samme menster som er vanlig for tilsva-
rende foretak. Demokratiutvalget har ingen indikasjoner p8 at disse kontrollsystemene ikke fungerer etter intensjonen.
Utvalget har imidlertid ingen forutsetninger for 8 vurdere den konkrete kvaliteten p& kontrollarbeidet utover 8 konstatere at
rapporteringer synes 8 vaere i trdd med det som er vanlig for tilsvarende foretak.

6.9. Regionale tiltak
Som nevnt i punkt 3.7.1 foran, har OBOS medlemmer fra hele Norge og i Sverige. Flertallet av OBOS-medlemmene harer
hjemme utenfor selve Oslo, og en stor del av OBOS’ medlemsmasse befinner seg utenfor OBOS’ tradisjonelle nedslagsfelt
(Oslo-omradet). En majoritet av medlemmene bor imidlertid i Oslo og Viken, slik at det fortsatt er gstlandsomradet som
dominerer bade nar det gjelder medlemsmassen og aktiviteten til OBOS. Bade av hensyn til OBOS og OBOS-medlem-
mene er det likevel viktig at OBOS-medlemmenes synspunkter regionalt kommer frem slik at de kan tas i betraktning av
OBOS’ styre og ledelse. Det er ogsa viktig for OBOS & forsté eventuelle regionale utfordringer.

Som beskrevet i punkt 3.1 foran, skyldes den geografiske ekspansjonen i farste rekke fusjoner mellom OBOS og andre
boligbyggelag. OBOS har i dag felgende regionavdelinger:

OBOS Bergen, OBOS Innlandet (Hamar), OBOS @stfold (Fredrikstad), OBOS Vestfold (Tansberg), OBOS Rogaland
(Stavangen, OBOS Nordvest (Alesund) og OBOS Midt-Norge (Trondheim). Av disse er det bare trondheimskontoret som
ikke ble opprettet som falge av en fusjon med et eksisterende boligbyggelag. Dette innebaerer at OBOS allerede har en
sterk regional tilstedevaerelse. Etter Demokratiutvalgets oppfatning vil det veere klokt & styrke den regionale tilstedeveerelse
p4& en hensiktsmessig méte.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er den viktigste maten & fremme geografisk mangfold pé at valgkomiteen («store
valgkomité) i sin innstilling pa delegerte til generalforsamlingen og representanter til representantskapet, legger vekt pa &

finne kandidater som vil gi bredde i den geografisk representasjon. Se for @vrig Demokratiutvalgets anbefaling i punkt 7.9.3
nedenfor om & utrede en instruks som skal ivareta mangfold.
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Spersmalet er om OBOS kan og ber gke innsatsen pa regionalt niva ytterligere for p& den maten & forbedre medlems-
innflytelsen og derigjennom & styrke OBOS.

En mulighet er 8 opprette regionale organer ettersom en stor del av medlemsmassen na befinner seg utenfor OBOS’
tradisjonelle nedslagsfelt (Oslo-omradet). Dette kan veere organer hvor aktuelle sparsmal diskuteres, men det kan ogs8
veere organer som har en rolle i forbindelse med valg av delegerte til OBOS’ generalforsamling, eventuelt ogsa ved

valg av personer til andre organer eller komiteer. Demokratiutvalget statter ikke tanken om & gjere endringer i OBOS’
styringsstruktur for & styrke den regionale medlemsinnflytelsen. Dette ville komplisere styringsstrukturen i OBOS, og det

er usikkert om permanente, regionale organer kunne gis oppgaver som ville gjere det interessant for regionalt forankrede
OBOS-medlemmer 8 engasjere seg. Det er dessuten flere andre mater for OBOS & fange opp eventuelle regionale ulikheter
og utfordringer.

For det farste kan det jevnlig gjennomferes medlemsundersgkelser med regionale fokus. Demokratiutvalget statter
et slikt tiltak.

For det andre kan det etableres faste regionale fokusgrupper, der man under ledelse av kvalifiserte personer pé en kvalitativ
mate far fram medlemmenes behov. Etter Demokratiutvalgets oppfatning bar OBOS likevel heller satse pa bredt anlagte
fokusgrupper med medlemmer fra hele landet nar det er snakk om overordnede sparsmal, og komplettere disse med
lokale fokusgrupper i forbindelse med konkrete utbyggingsprosjekter.

En tredje mulighet er 8 etablere faste regionale forum/r&d som har som oppgave & fa til regionale dialoger/hgringer. Etter
Demokratiutvalgets oppfatning er heller dette ikke & anbefale. Demokratiutvalget mener det er usikkert om regionale fora
kan fylles med meningsfullt innhold for medlemmene. | punkt 6.7 foran behandles Demokratiutvalget sparsmaélet om
medvirkning i byggesaker mv. Det m4 i s& fall vaere medvirkning utover dette, men det vil vaere begrenset hvor stor innfly-
telse et slikt r&d kan ha nér det gjelder virksomheten i regionen i praksis. Dette har sammenheng med at OBOS ikke selv rar
alene over boligbygging og byutvikling, men at dette skjer i samarbeid med politiske og administrative myndigheter lokalt
som i mange sp@rsmal har det endelige ordet. | verste fall kan et slikt forum skape frustrasjon blant medlemmene.

For det fjerde kan OBOS etablere regionale rad/forum for styremedlemmer i borettslagene. Dette kan bidra til & fange opp
interessene til boende innenfor regionen. Demokratiutvalget er kjent med at det normalt gjennomfares en rekke kurs og
samlinger i regionene for tillitsvalgte i de lokale borettslagene. | 2020 og 2021 har disse kursene blitt gjennomfert digitalt.
Demokratiutvalget har fatt opplyst at det hasten 2021 ble gjennomfart seminarer for styremedlemmer i 8 byer. Demokra-
tiutvalget anbefaler at praksisen med & arrangere fysiske kurs og samlinger i regionene, tas opp igjen etter at pandemien
er over. OBOS bgr vurdere om det skal mulighet for digital deltakelse for de som @nsker det. Dette vil gjere det lettere for
deltakerne 8§ delta, men det kan bety at mye av det regionale poenget gar tapt.

En femte mulighet er at OBOS legger opp til jevnlige regionale &pne medlemsmgter. For at dette skal fungere, mé temaene
vaere aktuelle og medlemsneere og medlemsmatene mé markedsferes godt.

Etter Demokratiutvalgets syn er likevel det viktigste OBOS kan gjere for & fremme regional deltagelse, & sgrge for & gjen-
nomfere gode medvirkningsprosesser i forbindelse med utbyggingsprosjekter i regionene. OBOS Medvirk, som er omtalt i
punkt 6.7 foran, ber gjennomferes i hele organisasjonen. | medvirkningsprosesser knyttet til konkrete, lokale tiltak, vil bade
boende og ikke-boende medlemmer f& komme til orde med sine interesser og ensker. Slike prosesser vil i praksis fungere
som mgteplasser mellom OBOS og medlemmene i regionene.

Demokratiutvalget er imidlertid ikke sikker p& hvor sterk vektleggingen av det regionale perspektivet ber veere. Det er ikke
opplagt hvor stor betydning det regionale aspektet har. Dette gjelder seerlig for de ikke-boende medlemmene. Utvalget
antar at mange av OBOS-medlemmene er medlemmer ikke fordi de gnsker & kjepe en bolig i den regionen de bor i akkurat
n&, men fordi de vil ha mulighet til & bruke forkjgpsretten til & skaffe seg en OBOS-bolig i en hvilken som helst annen
region. De fleste OBOS-boligene, ikke minst de brukte boligene, eri Oslo, og det er velkjent at Oslo-markedet er ekstra
presset. Det er for eksempel sannsynlig at muligheten til & f innpass i Oslo-markedet i nzer eller fjern fremtid er grunnen til
at mange barn og unge over hele landet blir meldt inn i OBOS. Det er stor mobilitet blant de boende OBOS-medlemmene
ogs8, og et OBOS-medlem som for tiden bor i en OBOS-bolig et sted i landet, kan utmerket godt veere vel s8 interessert i
OBOS-boliger i andre deler av landet.

Det er ogsa et 8pent sparsmal hvor store de regionale interesseforskjellene egentlig er. De overordnede problemstillingene
i byutviklingen - boligpriser, hayde, tetthet, boligtyper, uteomrader, klima og beerekraft, vern av natur og eksisterende
bebyggelse er de samme i byer over hele landet. Det er lite grunn til & tro at det er starre enighet og interessefellesskap
mellom OBOS-medlemmer i én region enn mellom OBOS-medlemmene nasjonalt. Lokale forhold kan best ivaretas og
diskuteres i forbindelse med konkrete byggeprosjekter, som nevnt ovenfor.

Et annet poeng som taler imot & legge for stor vekt pa den regionale tilhgrigheten, er at mye av byggevirksomheten til
OBOS ikke foregar i byene og gjennom bygging av borettslag, men i form av eneboliger og rekkehus bygd av OBOS
Block Watne. | fremtiden vil ogs mange boliger bli tilbud OBOS-medlemmer gjennom Solon Eiendom. Bade OBOS Block
Watne og Solon Eiendom har en stor geografisk spredning pa sine boligprosjekter, og seerlig OBOS Block Watne bygger
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utenfor de store byene. OBOS-medlemmer som bruker medlemskapet sitt til 8 sikre seg forkjgpsrett p& et OBOS Block
Watne-hus eller en bolig fra Solon Eiendom har neppe den samme tilhgrigheten til en av OBOS’ regioner eller interesse av
& engasjere seg regionalt i OBOS. A bruke mye ressurser pa & bygge opp en regional tilhgrighet som bare er av interesse
og relevans for en begrenset gruppe medlemmer tjener ikke nadvendigvis medlemsdemokratiet.

6.70. Rettspolitiske vurderinger av bustadbyggjelagslova
Demokratiutvalget har diskutert om og eventuelt i hvilken grad utvalget skal vurdere muligheten for endringer av bustad-
byggjelagslova og i hvilken grad utvalget i s8 fall skal peke p& muligheter til forbedringer. Blant annet fordi det til dels dreier
seg om grunnleggende og kompliserte sparsmal som under enhver omstendighet ma vurderes av politiske myndigheter,
vil Demokratiutvalget kun kort peke pé& enkelte sparsmal som har veert oppe til diskusjon:

e Skillet mellom boende og ikke-boende i bustadbyggjelagslova § 5-3.

* Kravet i bustadbyggjelagslova § 5-3 om at «Tilneerma like mange andelseigarar skal ha rett til
& vere med p4 valet av kvar av dei delegerte».

e | hvilken grad borettslagene skal ha en form for «representasjonsrett» pa generalforsamlingen
i boligbyggelaget.

¢ Adgang til 8 stemme elektronisk for alle andelseiere.

¢ Adgang til 8 forh&ndsstemme for alle andelseiere

* Valgkomitéen.

Noe av bakgrunnen for spgrsmalene er utvalgets overordnede diskusjoner om skillet mellom boende og ikke-boende
medlemmer, fordeling av delegerte pa generalforsamlingen og delegertordningen i sin alminnelighet.

Et samlet utvalg mener det kan reises sparsmal om bustadbyggjelagslova er for rigid med tanke pa & muligheten for &
tilrettelegge for et optimalt medlemsdemokrati.

Pa bakgrunn av Demokratiutvalgets diskusjoner mener utvalget at OBOS bgr vurdere om det er grunn til & ta opp blant
annet de ovennevnte punktene med Kommunal- og moderniseringsdepartementet med tanke pé& en lovrevisjon.
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7. Neermere vurdering av OBOS’ organisasjons- og styringsstruktur
7. Innledning

| kapittel 7 vil utvalget drafte enkelte sider ved OBOS’ organisering og styringsstruktur. Forslag som ble fremmet p&
generalforsamling i 2021, vil bli behandlet der de hgrer naturlig hjemme.

7.2. Endringer i den formelle organisasjonsstrukturen
| punkt 6.5 foran finnes Demokratiutvalgets overordnede synspunkter p& organisasjonsstrukturen i OBOS. Her i dette
punktet skal enkelte saersparsmal vurderes. | det falgende draftes sparsmélene om OBOS ber ha en kontrollkomité og om
det bar gjeres strukturelle endringer knyttet til «lille» og «store» valgkomité.

Representantskapet i OBOS velger i dag en kontrollkomité til & fere tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med
lovgivningen, vedtektene og generalforsamlingens beslutninger. Demokratiutvalget har vurdert om kontrollkomitéen bar
fijernes som et permanent organ, og at representantskapet heller oppnevner et gransknings- og kontrollorgan ved behov.

Kontrollkomitéer var vanligere tidligere i ulike former for neseringsvirksomhet. Etter lovendring er kontrollkomité ikke lenger
et obligatorisk organ i banker og forsikringsselskaper. Det er derfor et sparsmal om OBOS egentlig trenger en permanent
kontrollkomité.

Demokratiutvalget kan ikke se at medlemsdemokratiet vil bli styrket av at kontrollkomiteen fjernes. En sammenlikning med
gjennomregulerte bransjer som bank og forsikring, som dessuten er underlagt et strengt kontrollregime fra Finanstilsynet,
gir lite bidrag til & vurdere behovet for kontrollkomité i OBOS. Vurderingen av behovet for en kontrollkomité i OBOS ma
skje i lys av OBOS’ egenart. Demokratiutvalget ser heller ikke at kontrollkomitéen kan erstattes av andre kontrollmeka-
nismer. OBOS har riktignok omfattende kontrollsystemer, se punkt 4.8 foran. Men ingen av OBOS’ gvrige kontrollordninger
bidrar direkte til & styrke representantskapets kontrollfunksjon. Fjernes kontrollkomitéen, kan det svekke den demokratiske
medlemskontrollen som skjer gjennom et kontrollorgan utpekt av representantskapet.

Demokratiutvalget gar p& denne bakgrunn ikke inn for 8 oppheve ordningen med kontrollkomité. Dersom OBOS skulle
gnske & vurdere ordningen med kontrollkomité, bar det ikke forankres i demokratihensyn, men i stedet inng8 i en bredere
dreftelse av intern og ekstern kontroll av virksomheten. Se nsermere punkt 4.8 foran hvor det gis en oversikt over OBOS’
kontrollsystemer.

Et annet sparsmal er om det kan tenkes strukturelle endringer som for eksempel at «lille valgkomité» fiernes og at «store
valgkomité» ogsé innstiller p& valg av styremedlemmer.

Ordningen med to valgkomitéer har visstnok veert praktisert i OBOS i mange tiér. Ut fra alminnelige selskapsrettslige regler
er det ikke tvilsomt at representantskapet, som etter vedtektene er tillagt retten til & velge boligbyggelagets styre, ma kunne
opprette et arbeidsutvalg som «lille valgkomité» for & legge til rette for styrevalget som representantskapet skal foreta.

Det er ogsa reelle hensyn som taler for den to-delingen som OBOS har etablert. En slik deling stgttes av tungtveiende
praktiske hensyn. Avhengig av om det er snakk om & finne kandidater til styret eller representantskapet, vil det veere behov
for ulik kompetanse og forskjellig arbeidsmetodikk i tilnsermingen til kandidatene. Til styret i et konsern som OBOS, som
driver variert naeringsvirksomhet i milliardklassen, behaves det farst og fremst kompetanse pa neseringsdrift og ledelse
av store selskaper. Representantskapet skal p8 sin side ivareta de bredere medlemsinteressene, herunder interessene til
bade boende og boligsekende medlemmer. Medlemmene av «lille valgkomité» bar derimot ha et bredt kontaktnett mot
neeringslivet og kompetanse om dette, mens «store valgkomité» i starre grad krever kontaktnett og kompetanse mot
borettslagene, politikken og organisasjonslivet. | tillegg kommer det at arbeidet i b&de «store» og «lille valgkomité» er
sveert tid- og arbeidskrevende, og at det kan veere sveert vanskelig & finne personer som har slik kompetanse som begge
valgkomiteer samlet krever og dessuten tilstrekkelig tid til & delta i begge valgkomiteer p& én gang. OBOS ber derfor
opprettholde ordningen med to valgkomitéer: «store valgkomité» og «lille valgkomité».

Bade i forhold til kontrollkomitéen og «lille valgkomité» er det dessuten en styrke for representantskapet at den har komi-
téer som gjer det lettere for representantskapet & fylle rollen som tilsynsorgan og innstille p& styremedlemmer, godtgje-
relse og nye medlemmer til representantskapet.

Enkelte andre sparsmal som gjelder OBOS’ formelle organisasjonsstruktur, behandles andre steder i innstillingen. Spars-
malet om OBOS burde opprette regionale organer, er behandlet i punkt 6.9 foran. Spegrsmaélet om OBOS bgr avvikle
ordningen med delegertmeate, som det kanskje er mest naturlig & anse som en del av valgordningen for delegerte,
behandles i punkt 7.5.1 nedenfor.

7.3 OBOS’ virksomhet og rolle som samfunnsakter

7.3.1. Innledning
Det falger uttrykkelig av Demokratiutvalgets mandat at utvalget ikke skal «vurdere hvilken virksomhet OBOS skal drive,
politiske sparsmal, granskning av eksisterende virksomhet eller lignende».
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| forbindelse med generalforsamlingen er det imidlertid bade fremmet forslag og stilt sparsmal som omhandler OBOS’
virksomhet og rolle som samfunnsakter. Slik utvalget ser det, er mandatet ikke til hinder for at utvalget sier noe om ytter-
grensene for OBOS’ virksomhet og rolle som samfunnsakter, da dette er spersmal som hgrer inn under OBOS’ formélsbe-
stemmelse, jf. punkt 4.2 foran.

7.3.2. OBOS adgang til G drive «annen virksomhet til beste for andelseierne»
OBOS’ formal («virksomhetsformalet») fremgar av vedtektenes § 2. Vedtektsbestemmelsen er gjennomgatt i punkt 4.2.4
foran. Som nevnt der, felger det direkte av ordlyden i forméalsbestemmelsen at OBOS’ formal er tredelt. Hovedformalet er &
skaffe boliger til andelseierne gjennom borettslag eller p& annen méate, samt boligforvaltning. Videre angir vedtektene fire
spesifiserte sideformal, nemlig & (i) motta til forvaltning sparemidler samt drive utlansvirksomhet, (ii) tegne aksjer i «selskap
som driver virksomhet av betydning for boligsamvirket», (iii) forest8 «oppfering av bygg og/eller forvaltning av bygg pa
vegne av andre enn andelseierne» og (iv) «drive eiendomsmegling». Endelig kan OBOS som et generelt sideformal ifglge
vedtektene § 2 tredje ledd «drive annen virksomhet til beste for andelseierne».

Det er rekkevidden av den siste delen av formé&lsangivelsen i OBOS’ vedtekter som skal omtales her. Denne delen av
vedtektene har en viss sammenheng med bustadbyggjelagslova & 7-4, som inneholder en tilsvarende formulering.
Samtidig krever bustadbyggjelagslova & 2-2 (1) nr. 3 at vedtektene som et minimum skal angi «kva verksemd laget skal
drive i tillegg til hovudfaremalet». Ifglge bustadbyggjelagslovas forarbeider er det «ikkje sagt meir om korleis verksemda
skal beskrivast, men ein bgr ikkje godta formuleringar som er s& runde at dei reelt ikkje seier noko. Fgresegna om at verk-
semd i tillegg til hovudferemalet skal nemnast i vedtektene, ferer til at styret ma leggje saka fram for generalforsamlinga
som vedtektsendring fgr laget kan gje seg inn pa verksemdsomrade som ikkje er omfatta av vedtektene».”

Juridisk litteratur synes ikke & ha lagt til grunn at det av bustadbyggjelagslova § 2-2 (1) nr. 3 fglger seerlige strenge
begrensninger for hva slags virksomhet et boligbyggelag kan drive. Lilleholt og Wyiller tar utgangspunkt i at «Kontrollen
med at kravene til vedtektsfesting av tilleggsformal blir oppfylt, ligger i ferste rekke hos Foretaksregisteret».” Dette
stemmer for s& vidt gjelder selve formuleringen av tilleggsformalet. Foretaksregisteret farer kontroll med at vedtektenes
formuleringer tilfredsstiller kravene i lovgivningen. Derimot fgrer Foretaksregisteret ingen kontroll med at vedtektene
gjenspeiler all virksomhet som OBOS faktisk driver, og heller ikke kontroll med at OBOS holder seg innenfor vedtektene.
Lilleholt og Wyller skriver videre: «| prinsippet kan en andelseier ta opp spgrsmalet og motsette seg at laget driver virk-
somhet som ikke er nevnt i vedtektene, men szerlig praktisk er det ikke.»”2 Prinsipielt er det imidlertid ikke tvilsomt at styret
mé& holde seg innenfor vedtektene, jf. punkt 4.2.1 foran. Kravet om at vedtektene skal spesifisere tilleggsformalet, ma

ses i lys av dette. Andelseierne har krav p4 at boligbyggelagets styre holder seg innenfor vedtektenes formalsangivelse.
Nettopp derfor er det viktig at vedtektene inneholder en tilstrekkelig presis angivelse av boligbyggelagets tilleggsformal.
Det vedtektsbestemte formalet vil ogsd begrense generalforsamlingens myndighet s& lenge det ikke er tilstrekkelig flertall
for & endre formalsangivelsen.

| KPMGs delrapport til styret i OBOS om «Ulventransaksjonen» av 2. juni 2021 ble det satt sparsmalstegn ved lovmessig-
heten av den delen av vedtektene som generelt sier at OBOS ogsé kan «drive annen virksomhet til beste for andelseierne».
| delrapporten heter det:

«Hva gjelder denne vedtektsbestemmelsens lovmessighet skal det papekes at bustadbyggjelagslova ... [§ 2-2 annet
ledd nr. 3] krever at sideformalene ikke kan vaere for vage ettersom det vil svekke andelseiernes forutberegnelighet
over hvilken virksomhet som uteves i boligbyggelaget. | forarbeidene ... [NOU 2000: 17 side 82] er det fremhevet
at formuleringene ikke kan veere «s& runde at dei reelt ikkje seier noko». Dette generelle sideformaélet synes & gi
andelseierne lite forutberegnelighet. At virksomheten skal vaere til beste for andelseierne er et gjennomgéende

krav som gjelder for alle spesifiserte sideformal. Alene gir ikke dette kravet selvstendig veiledning. Vi antar at dette
generelle sideformalet er for vagt formulert, og i beste fall i randsonen av lovens presisjonskrav.»

Demokratiutvalget tar ikke stilling til om det generelle sideformalet i OBOS’ vedtekter § 2 tredje ledd er for vagt formulert, og
heller ikke utsagnet i KMPGs delrapport om at vedtektsbestemmelsen i beste fall er «i randsonen av lovens presisjonskrav».

Demokratiutvalget vil imidlertid presisere at hensynet til andelseiernes forutberegnelighet tilsier at OBOS har et szerlig
ansvar for 8 vurdere lovmessigheten av iverksettelse av alle slags tiltak som faller inn under OBOS’ vedtekter § 2 tredje ledd.
Vedtektenes formulering bar ikke betraktes som en tillatelse for OBOS’ styre og ledelse til & iverksette alle slags tiltak.

7.3.3. OBOS’ utenlandske virksomhet
| punkt 3.1 foran er det redegjort for hvordan den svenske virksomheten kom inn i OBOS. Saksbehandlingen i forbindelse
med etableringen av en svensk medlemsorganisasjon er omtalt i punkt 4.9. Her er sparsmélet om det er i trdd med formalet
i vedtektene at OBOS organiserer medlemsorganisasjoner utenfor Norges grenser. Spgrsmélet ble tatt opp i forbindelse
med OBOS’ generalforsamling i 2021.

70 NOU 2000:17 s. 82 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 213.
7 Lilleholt og Wyller s. 51.
72 Lilleholt og Wyller s. 51.
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Ifalge OBOS’ vedtekter § 2 er boligbyggelagets hovedformal som nevnt & skaffe boliger til «<andelseierne», se punkt 4.2.4 og
4.2.5 foran. Vedtektene sier ikke noe om at det skal veere norske andelseiere eller andelseiere innenfor et bestemt geografisk
omréde. OBOS kan dermed ha svenske andelseiere, som kan veere bosatt i Norge, Sverige eller et hvilket som helst annet land.

Videre er verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter til hinder for at OBOS driver virksomhet i Sverige med sikte
pa & skaffe medlemmene bolig eller forvalte bolig mv.

Nar det gjelder det generelle spersmalet om i hvilken grad bustadbyggjelagslova &pner for at et norsk boligbyggelag kan
drive virksomhet i utlandet, gir ikke loven noe klart svar. Hos Lilleholt og Wyller heter det om dette:”®

«For gvrig bygger forarbeidene (prp. s. 213) p8 en forutsetning om at loven gjelder for bolighbyggelag med forret-
ningskontor her i riket. Loven er ikke til hinder for at laget driver virksomhet i utlandet, men hvis forretningskontoret
blir flyttet til utlandet, mé regelen helst vaere at laget mé oppleses og stiftes pa nytt i det nye landet. Se om tilsva-
rende sparsmal for aksjeselskap Aarbakke m.fl. s. 66-70 med videre henvisninger. Det er usikkert i hvilken grad

det kreves reell tilknytning til riket, for eksempel i form av virksomhet eller utgvelse av ledelse, ut over at laget er
registrert med forretningskontor i en norsk kommune. Utgangspunktet ber veere at andelseiere og tillitsvalgte ma
etterleve de plikter som falger av loven, s lenge den formelle tilknytningen til riket bestar. Det er antakelig helt
upraktisk at laget blir nektet & opprettholde den formelle tilknytningen til riket p& det grunnlag at virksomhet og
ledelse er lagt til utlandet. Hvilken tilknytning som kreves for at laget og andelseierne skal nyte godt av fordeler av at
laget er en norsk sammenslutning, kan matte avgjeres ved en tolkning av de bestemmelser det gjelder.

Loven gjelder ikke for sammenslutninger uten forretningskontor i riket, selv om de har samme formal som bolig-
byggelag og driver med tilsvarende virksomhet her i riket som norske boligbyggelag. Loven regulerer bestemte
former for sammenslutninger, ikke bestemte typer av virksomhet, og loven gir heller ikke boligbyggelagene enerett
til bestemte typer av virksomhet. Annen lovgivning regulerer adgangen for utenlandske foretak til & drive virksomhet
her i riket og felgene av slik virksomhet, for eksempel i form av skatteplikt. Det kan nevnes at utenlandske foretak som
driver neeringsvirksomhet her i landet, skal registreres i Foretaksregisteret (foretaksregisterloven § 2-1 annet ledd).

Der det i lovgivningen er vist til boligbyggelag, m& det avgjgres ved en tolkning av den enkelte bestemmelse om

den omfatter bare norske boligbyggelag eller ogsa tilsvarende utenlandske sammenslutninger. For eksempel gjelder
saerregelen i brl. § 8-11 om langvarige forretningsfareravtaler med borettslag etter sitt formal bare for norske boligbyg-
gelag. Hvorvidt avtaler med tilknytning til utlandet, for eksempel avtaler mellom laget og en andelseier om kjep eller
leie av bolig i Spania, reguleres av norske regler, méa avgjeres etter lovvalgsreglene for de forskjellige avtaletyper.»

Hovedinntrykket er at et norskregistrert boligbyggelag kan g ganske langt i retning av 8 drive virksomhet i utlandet, men
det gér nok likevel en grense. Demokratiutvalget seringen grunn til 8 spekulere i hvor denne grensen gar da OBOS uansett
ligger klart innenfor grensen. Utvalget finner imidlertid grunn til 8 understreke at grensen etter OBOS’ vedtekter ikke
nedvendigvis er ssmmenfallende med hva som maksimalt kan tillates innenfor rammen av loven. Dette har sammenheng
med at OBOS bé&de historisk og for tiden har en klar forankring i Norge. Dersom medlemsorganisasjonen for eksempel
skulle utvides til Tyskland med den felge at flertallet av medlemmene blir tyske, er dette et strategisk spgrsmal som ber
forankres i representantskapet i trdd med retningslinjene som er oppstilt i punkt 4.9 og 6.5. Det samme gjelder dersom
OBOS skulle gnske & etablere en egen medlemsorganisasjon i for eksempel Tyskland.

7.3.4. OBOS som akter og premissleverander for samfunnsutviklingen
P& generalforsamlingen i OBOS i 2021 ble det fremsatt et forslag om 8 stryke et punkt i innledningen (preambelen) til
vedtektene, se forslag 6.2.1.2.1 fra Gerd Gran Andreassen som er presentert i vedlegget punkt 2 nedenfor. Bakgrunnen
for forslaget er at det i innledningen til vedtektene star at «<OBOS skal ogsa vaere en viktig akter og premissleverandgr
for samfunnsutviklingen bade i Oslo og p& nasjonalt plan gjennom sin rolle som landets fremste boligbyggelag og
medlemsorganisasjon». Denne setningen gnsker forslagsstilleren & stryke. Forslaget er blant annet begrunnet med at
OBOS skal fokusere pé & bygge og forvalte boliger p8 en god og kostnadseffektiv mate for sine medlemmer, men at OBOS
ved & involvere seg i debatten om utbygging av E18 vest for Oslo, hadde opptradt p& en mate som ikke var til medlem-
menes beste og heller ikke i tréd med det som er samfunnsgkonomisk lznnsomt.

Styret hadde fglgende merknader til forslaget:
«Formuleringen er plassert i vedtektenes innledning, og er ikke en materiell regel. Forméalet med formuleringen er &
understreke at OBOS i tillegg til & veere opptatt av formalet og medlemmenes interesser, har et stort samfunnsansvar
i kraft av sin rolle. For 8 oppné dette, md OBOS vaere en akter i samfunnsutviklingen og delta i samfunnsdebatten.
Seerlig gjelder dette i boligpolitiske sparsmal og i saker som har stor betydning for virksomheten til OBOS. OBOS sitt
standpunkt i E18-sparsmaélet var ikke fordi man generelt var opptatt av veiutbygging, men fordi realisering av ny E18
Vestkorridoren var helt avgjgrende for & realisere ca. 6.000 boliger for OBOS sine medlemmer pé Fornebu.

Punktet er imidlertid ikke modernisert i trdd med den endring som er skjedd i OBOS sin virksomhet de siste 8rene.»
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Demokratiutvalgets vurdering er begrenset til spersmaélet om & stryke formuleringen om at OBOS skal vaere en viktig akter
for samfunnsutviklingen, eventuelt justere formuleringen.

Demokratiutvalget er enig med forslagsstilleren i at OBOS’ primeere formal er 8 bygge og forvalte boliger p& en god og
kostnadseffektiv méte for sine medlemmer. Dette er i tr&d med formélsangivelsen i OBOS’ vedtekter § 2.

Spersmalet om samvirkeforetakene ma vaere politiske naytrale, har veert diskutert i Norge i en &rrekke.” | en juridisk
utredning fra 1930 fremhevet Ragnar Knoph at et samvirkeforetak stér fritt til & arbeide for alle politiske saker som direkte
vedrgrer kooperasjonen.

Problemet er hvor langt et samvirkeforetak kan kjempe for saker som ikke har med selve samvirkeforetaket & gjere. Ifelge
Fjartoft er et hovedsynspunkt hos Knoph at det ma legges vekt pé hva slags samvirkeforetak det er tale om og hvordan
vedtektene er utformet. | en voldgiftsdom fra 1972 (RG-1972-442) la voldgiftsretten til grunn at det 18 innenfor formalet til
Agder og Telemark Mjglkesentral at &rsmatet i melkesentralen hadde gitt et tilskudd pa 20 00O kroner til Folkebevegelsen
mot norsk medlemskap i Fellesmarkedet.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber OBOS i forbindelse med realisering av OBOS’ vedtektsbestemte formal kunne ta
stilling til ethvert sparsmél som har betydning for realiseringen av dette formalet. OBOS er en viktig samfunnsakter i kraft
av 8 veere landets sterste boligbygger. Boligbygging og byutvikling er i stor grad politisk preget, fra reguleringsplaner,
grentomrader, samferdsel, beerekraft osv. P& den maten blir OBOS automatisk en akter i samfunnsutviklingen. For OBOS
skal det imidlertid ikke vaere et mél i seg selv & delta i samfunnsdebatten, men det kan etter omstendighetene veere
ngdvendig i forbindelse med utgvelsen av virksomheten.

Derimot bar OBOS etter Demokratiutvalgets oppfatning utvise varsomhet med 8 ta standpunkt i saker av politisk eller
samfunnsmessig karakter som ikke har betydning for realiseringen av OBOS’ formal eller som har minimal betydning i
denne sammenhengen. Dette gjelder szerlig hvis standpunktene kan vaere kontroversielle blant medlemmene. En slik
stillingtaken kan svekke OBOS som organisasjon og g8 utover realiseringen av hovedformalet.

For & presisere at OBOS bgr avst8 fra & ta standpunkt til saker av politisk eller ssmfunnsmessig karakter som ikke har
forbindelse med realiseringen av OBOS formal, foreslar Demokratiutvalget en endring av den aktuelle bestemmelsen i
innledningen (preambelen) til vedtektene, se straks nedenfor.

Bestemmelsen ma for gvrig justeres for & gjenspeile at OBOS har et annet geografisk nedslagsfelt enn ordlyden for tiden
tyder p&. Ordlyden tar blant annet ikke hayde for OBOS’ virksomhet i Sverige.

Demokratiutvalget foreslar at bestemmelsen skal lyde:

«OBOS skal ogsé veere en V|kt|g akter og prem|ss|everand(ar for samfunnsutwklmgen innenfor S|tt vedtekts-
bestemte formal og b4

rredlemsorganisasjen geograflske nedslagsfelt »

Na&r det gjelder @vrige vurderinger knyttet til OBOS’ rolle som akter og samfunnsleverandgr, vises det til punkt 7.11 nedenfor
om OBOS utdelinger til bomiljgtiltak og andre samfunnsnyttige tiltak.

7.3.5. Neermere om innledning til vedtektene (preambelen)
Pa generalforsamlingen i OBOS i 2021 ble det fremsatt tre forslag knyttet til endring av innledningen til vedtektene (pream-
belen), se forslag 6.2.1.2.1 fra Gerd Gran Andreassen som er presentert i vedlegget punkt 2, forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola
Hasaien som er presentert i vedlegget punkt 3 og forslag 6.2.1.2.17 fra Matti Lucie Arentz og Johnny Gimmestad som er
presentert i vedlegget punkt 18 nedenfor.

Farstnevnte forslag fra Andreassen omhandler OBOS’ rolle som akter og premissleverander for samfunnsutviklingen og er
behandlet i punkt 7.3.4 foran. De to sistnevnte forslagene gjelder sparsmal knyttet til medvirkning og er behandlet i punkt 6.6.

Alle forslagene har til felles at de tar opp spgrsmal om hva som skal fremgé av preambelen. Styret har kommentert at
preambelen ikke er modernisert i trdd med den endring som er skjedd i OBOS’ virksomhet de siste &rene, se vedlegget
punkt 2.

Etter Demokratiutvalgets syn mé& hovedinnholdet i preambelen fortsatt kunne sies & veere betegnende for OBOS’ virk-
somhet. Utvalget har vurdert om preambelen bgr moderniseres, men har kommet til at dette neppe er hensiktsmessig.
Etter utvalgets syn vil dette trolig medfere en diskusjon om OBOS’ virksomhet, organisering og styringsstruktur, og som
harer mer naturlig hjemme i en tilknytning til OBOS’ strategi, jf. punkt 4.9 foran. Den rettslige betydningen av preambelen
synes for gvrig & vaere noe uklar, ettersom innholdet mer baerer preg av intensjoner og prinsipper enn av klare faringer.
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Demokratiutvalget vil ogsé peke p8 at en modernisering, eventuelt mer detaljert regulering av blant annet OBOS’ rolle som
aktgr og premissleverander for samfunnsutviklingen, kan fgre til at fremtidige diskusjoner knyttes opp mot den rettslige
forst8else av vedtektene og deres betydning, fremfor en mer 8pen og demokratisk diskusjon. Etter utvalgets syn forutsetter
en endring av preambelen vedtak med to tredjedels flertall p& generalforsamlingen i OBOS, jf. punkt 4.2.7 foran. Et slikt
skjerpet flertallskrav kan i seg selv begrense OBOS’ mulighet for & tilpasse seg samfunnsutviklingen, dersom man for
eksempel skulle velge & foreta en mer detaljert regulering av OBOS’ rolle som akter og premissleverander for samfunnsut-
viklingen i preambelen.

Demokratiutvalget ser pa denne bakgrunn ikke behov for & modernisere preambelen. Etter utvalgets syn kan det reises
spersmal om innholdet i preambelen overhodet harer hjemme i vedtektene, men utvalget har ikke funnet tungtveiende
grunner som tilsier at den ber fjernes. Utvalget kan heller ikke se at demokratiet styrkes ved & fjerne preambelen, eller at
det i noen szerlig grad vil fremme mandatets mal om «& fa frem en robust og fremtidsrettet for et stort samvirkeforetak med
bred medlemsmedvirkning».

Demokratiutvalget vil likevel foresla at eierbegrepet i preambelen endres. | punkt 3.8.7 foran er det redegjort for den
rettslige karakteristikken av medlemsrettighetene i OBOS. Det fremgar her at det rettslig sett ikke er dekning for & si

at andelseiernes har eiendomsrett til OBOS, fordi andelseiernes gkonomiske rettigheter er for begrenset til at en slik
karakteristikk er treffende. Andelseieren er derimot utvilsomt eiere av sin andel i OBOS. Andelseiernes eierskap knytter
seg dermed til andelen og ikke til selve boligbyggelaget. Demokratiutvalget foreslar derfor at preambelens omtale av
eierbegrepet skal lyde:

«= OBOS er som medlemsorganisasjon eid-av-sine-medlemmerog forpliktet til & virke til fordel for elisse medlemmene.
- Medlemmene som andelseiere og kunder, skal alltid st& i hovedfokus for alt OBOS’ virke.»

7.4 Generalforsamlingens sammensetning

7.4.1. Fordeling av delegerte
Den neermere fordelingen av delegerte er beskrevet i punkt 4.3.4 og 4.3.5 foran, hvor det blant annet fremgar at
boende OBOS-medlemmer har rett til & velge ca. 44 prosent av antall delegerte, selv om de kun utgjer 18 prosent av
medlemsmassen.

Som nevnt i punkt 4.3.5 foran, gir bustadbyggjelagslova & 5-3 (1) femte punktum noe fleksibilitet med hensyn til hvor
mange andelseiere som skal st8 bak hver delegert. Hvor langt denne fleksibiliteten rekker er imidlertid usikkert. Boligbyg-
gelagsloven av 1960, som gjaldt da OBOS innferte den nagjeldende fordelingen mellom boende og ikke-boende dele-
gerte, ga sterre fleksibilitet enn gjeldende bustadbyggjelagslova.

Etter Demokratiutvalgets syn ber det vaere en mélsetning at delegertordningen sikrer en generalforsamling som er repre-
sentativ for medlemsmassen og som bidrar til et aktivt og velfungerende medlemsdemokrati. Etter utvalgets syn er dette
ikke n@dvendigvis sammenfallende med prinsippet i bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) femte punktum om at det skal veere
tilnaermet like mange andelseiere som har rett til & veere med pé8 valget av hver av de delegerte.

Demokratiutvalget mener at fordelingen av delegerte i henhold til bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) er for rigid nar det gjelder
muligheten for 8 sikre representasjon fra beboere som bor i borettslag med 30 eller feerre andelseiere («smé borettslag»).
Som vist i punkt 4.3.4 foran, vil denne gruppen av andelseiere i 2022 kun veere representert med 16 delegerte (av totalt
1553 delegerte), til tross for at de kommer fra totalt 466 borettslag. Av disse ligger 425 borettslag utenfor Oslo. Etter utval-
gets syn harmonerer dette darlig med lovforarbeidenes uttalelser om at et formal bak delegertordningen er & sikre bredden
av synspunkter og interesser i laget.

Demokratiutvalget mener derfor det er grunn til & se naermere pa om disse medlemmene bgr sikres noe sterre represen-
tasjon. Se ogsé punkt 6.9 hvor utvalget har draftet ulike regionale tiltak. At de «smé&» borettslagene er tynt representert pé
generalforsamling, er noe som har kommet saerlig p8 spissen etter OBOS’ mange fusjoner fra 2010, jf. punkt 3.8.1 foran.
Innenfor lovens ramme er det antakelig lite rom for 8 gi de boende ytterligere representasjon pé bekostning av de ikke-bo-
ende. En annen mulighet er 8 gjere en omfordeling av delegerte mellom boende i «sma» og «store» borettslag, jf. OBOS’
vedtekter ferste ledd nr. 1og 2.

Demokratiutvalget har imidlertid kommet til at det ikke er hensiktsmessig p& n&vaerende tidspunkt & foresl& noen endring
av fordelingen av delegerte. Dette ma ogsa ses i lys av Demokratiutvalgets draftelser i punkt 7.4.4 nedenfor av om det kan
veere behov for & sette et lavere «tak» for antall delegerte som kan delta p8 generalforsamling sett i lys av at OBOS ber
innhente mer erfaring med avholdelse av elektronisk generalforsamling. Se ogs8 punkt 6.10 foran hvor Demokratiutvalget
papeker at det kan reises sparsmal om bustadbyggjelagslova er for rigid med tanke pa & muligheten for 4 tilrettelegge for
et optimalt medlemsdemokrati.
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7.4.2. Vararepresentanter for delegerte
Ifalge OBOS’ vedtekter & 8 skal det velges varamedlemmer for alle tre grupper med delegerte. For de ikke-boende er det
imidlertid aldri blitt valgt vararepresentanter, ettersom det aldri har veert nok kandidater til & fylle de «faste» plassene. For
de boende er det derimot vanlig at det velges vararepresentanter.

P& bakgrunn av at antall delegerte i perioden 2015-2020 har variert mellom 81 og 154 personer, kan det synes som om
ordningen med vararepresentanter ikke har hatt seerlig stor betydning. P& den annen side har ordningen med vararepre-
sentanter i prinsippet til felge at de boende kan vaere representert p& generalforsamlingen dersom den som opprinnelig er
utpekt som delegert, blir forhindret.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber OBOS ikke fjerne ordninger som &pner for starre deltakelse p& generalforsam-
lingen.

Demokratiutvalget anbefaler at ordningen med vararepresentanter for delegerte viderefgres.

7.4.3. Rett til & folge generalforsamlingen elektronisk
| 2021 ble generalforsamlingen avviklet elektronisk, og alle andelseiere kunne fglge generalforsamlingen via en lenke p&
OBOS'’ nettsider. Dermed var generalforsamlingen i prinsippet &pen for alle OBOS-medlemmer som @nsket & falge den.

Demokratiutvalget anser en &pen elektronisk generalforsamling for & veere et svaert godt tiltak for & nd ut til «den bredere
delen» av OBOS’ medlemsmasse, og ikke kun de som er valgt som delegert. Se for avrig punkt 7.7.1 nedenfor hvor Demo-
kratiutvalget anbefaler at generalforsamlingen avholdes som et elektronisk mate.

Demokratiutvalgets anbefaler at OBOS viderefgrer en ordning som gjer det mulig for alle andelseiere & falge generalfor-
samlingen elektronisk.

Andseiere som falger generalforsamlingen elektronisk, gjer dette som en slags observater uten rett til & tale eller stemme
p4a generalforsamlingen.

Demokratiutvalget mener at det ber tilrettelegges for at det skal veere enkelt for alle andelseiere i OBOS & falge generalfor-
samlingen. Dette ber for eksempel kunne skje uten at man maé registrere seg i forkant av matet. Demokratiutvalget har fatt
inntrykk av at lesningen som ble brukt pa generalforsamlingen i 2021, hvor man kun matte trykke pé& en lenke, var en god
og enkel ordning.

|

i
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Pa bakgrunn av OBOS’ store medlemsmasse kan det vaere store praktiske utfordringer ved & la alle andelseiere overveere
fysiske generalforsamlinger. Demokratiutvalget mener derfor at andelseiernes rett til & felge generalforsamlingen kun
kan vaere en rett til & delta elektronisk. Dette gjelder uansatt hvordan generalforsamlingen ellers gjennomferes. Dersom
generalforsamlingen avholdes som et fysisk mate, m& matet derfor «streames» via en lenke til observatarene.

For & sikre at ordningen etableres som en fast praksis, har Demokratiutvalget vurdert om andelseiernes rett til 8
felge generalforsamlingen ber fastslas i OBOS’ vedtekter. Et argument for en slik vedtektsbestemmelse er at den slar
fast et viktig prinsipp og viser at OBOS @nsker & legge til rette for et bredt medlemsdemokrati og sikre 8penhet om
demokratiske prosesser.

Demokratiutvalget anbefaler at prinsippet om at alle andelseiere skal ha rett til 8 overvaere generalforsamlingen i OBOS
elektronisk, blir slatt fast i OBOS’ vedtekter.

Videre har Demokratiutvalget vurdert om alle OBOS-medlemmer skal ha rett til & fa tilsendt lenke til matet mv., eller om
andelseierne selv ma aktivt oppsgke dette. Demokratiutvalget opplever at OBOS allerede i dag informerer om generalfor-
samling p4 sine nettsider, gjennom nyhetsbrev, OBOS-bladet mv., og at ogsé sakspapirene ligger offentlig tilgjengelig pa
OBOS’ nettsider. Etter Demokratiutvalgets syn vil derfor en vedtektsbestemmelse om at alle andelseiere skal f& informasjon
om hvordan de kan falge generalforsamlingen elektronisk og at de skal f& tilgang til saksdokumenter til generalforsam-
lingen, trolig allerede i dag veere ivaretatt. Etter Demokratiutvalgets syn bgr retten til & f& informasjon likevel vedtektsfestes,
fordi dette slar fast et viktig prinsipp og viser at OBOS @nsker & legge til rette for et bredt medlemsdemokrati og sikre
&penhet om demokratiske prosesser. Etter Demokratiutvalgets syn kan det ha en egenverdi at alle andelseiere skal f& infor-
masjon om hvordan de kan felge generalforsamlingen elektronisk og at de skal f8 tilgang til saksdokumenter til generalfor-
samlingen, fremgar uttrykkelig av OBOS’ vedtekter.

Demokratiutvalget vil presisere at kravet om at alle andelseierne skal & tilgang til saksdokumenter til generalforsamlingen,
kan oppfylles i trdd med bustadbyggjelagslova § 1-5. Informasjon til andelseierne om hvordan de kan falge generalforsam-
lingen elektronisk og fa tilgang til saksdokumenter, kan derfor i praksis gis gjennom et nyhetsbrev. Se for gvrig punkt 7.5.4,
hvor Demokratiutvalget har uttalt at medlemmer som har reservert seg mot 8 motta meldinger elektronisk, ikke har krav pa
4 f& tilsendt innkalling. OBOS-medlemmer som har reservert seg mot 8 motta e-post eller nyhetsbrev, har derfor ikke krav
p4 & fa informasjon i trdd med det ovenstiende.

Demokratiutvalget anbefaler at det i OBOS’ vedtekter inntas en ny bestemmelse som lyder:
«§ 7a Rett til & felge generalforsamling elektronisk
Alle andelseiere har rett til & falge generalforsamlingen elektronisk.

Alle andelseiere skal senest én uke for matet f& informasjon om hvordan de kan felge generalforsamlingen elektro-
nisk og fa tilgang til saksdokumenter til generalforsamlingen.»

7.4.4. Bor det fastsettes et lavere «tak» for antall delegerte som kan mete p& generalforsamlingen?
[ punkt 3.8.1 foran er det vist at antall medlemmer i OBOS har gkt kraftig de siste 20 &rene - fra 174 330 medlemmer i
2000 til dagens medlemstall p& mer enn 530 OO0 medlemmer. | perioden er medlemsmassen blitt mer enn tredoblet.
Som nevnt i punkt 4.3.5 har imidlertid antall andelseiere bak hver delegert vaert uendret siden 1991. Dette har fert til at
antall delegerte har gkt betydelig. | 1991 kunne det mgte 582 delegerte, mens p8 generalforsamlingen i 2022 kan det mgte
hele 1553 delegerte. Det har med andre ord nesten skjedd en tredobling av antall delegerte.

Demokratiutvalget har diskutert hvorvidt det samlede antall delegerte kan bli s& hayt at det kan veere vanskelig & avholde
generalforsamlingen pé en forsvarlig mate. Dersom generalforsamlingen blir for stor, kan dette i seg selv vaere en demokra-
tisk utfordring ved at generalforsamlingen ikke gir p&virkningsmulighet utover stemmegivningen.

En oversikt over antall fremmette delegater viser imidlertid at det hittil har veert stort avvik mellom hvor mange delegerte
som kan mgte, og hvor mange som faktisk mgter. | perioden 2015-2020 var det mellom 81 og 154 delegerte som mette
pa generalforsamlingen. | 2021, som var den ferste generalforsamlingen som OBOS holdt digitalt, mette derimot hele 575
personer. Men selv dette store antallet er likevel bare litt over 1/3 av det totale antall delegerte som faktisk kunne mgte. Se
punkt 4.3.3 for mer detaljert oversikt over fremmgte av delegerte.

Demokratiutvalget ser at det i fremtiden kan oppst8 sparsmal om antall medlemmer som stér bak hver delegert (delings-
tallet) bar endres, slik at det i fremtiden blir flere medlemmer bak hver delegert.

Demokratiutvalget har imidlertid ikke funnet grunn til & foresl& en slik endring na. Generalforsamlingen i 2021 var den ferste
digitale generalforsamlingen i OBOS. Etter utvalgets syn begr OBOS f& mer erfaring med avholdelse av generalforsamling,
far OBOS endrer delingstallet. Utvalget kjenner heller ikke til at antall delegerte p& generalforsamlingen tilsier at det bar
gjeres endringer.
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Flertallet i Demokratiutvalget gér derfor ikke inn for & redusere dagens antall delegerte p& det n&vaerende tidspunkt. Fler-
tallet erkjenner at en reduksjon i antallet vil lette gjennomfaeringen av generalforsamlingen. Flertallet mener imidlertid at det
ikke vil styrke medlemsdemokratiet i OBOS at faerre medlemmer far komme til orde og @ve innflytelse over de vedtakene
som skal treffes. Dagens ordning innebeerer en mulighet for medlemspavirkning som vil bli innskrenket dersom antallet pa
generalforsamlingen skulle reduseres.

Flertallet vil imidlertid ikke utelukke at det begr fastsettes et lavere «tak» for antallet delegerte enn dagens hvis det skulle vise
seg over tid at antallet delegerte utgjer et hinder for utgvelsen av medlemsrettighetene. Vurderingen méa da foretas ut fra
blant annet de tekniske og juridiske rammer for generalforsamlingen som da méatte foreligge.

Pa denne bakgrunn anbefaler Demokratiutvalget at OBOS avventer med & fastsette et lavere «tak» for antall delegerte som
kan mate p& generalforsamling.

Merknad fra utvalgsmedlemmet Allgot:

Medlemstallet i OBOS har vokst og vokser mye. Det er som falge av dette en utfordring at antallet som kan mgte p&
generalforsamlingen nd er mer enn 1 000 delegerte.

Et utvalgsmedlem anbefaler at det settes et tak p8 antall delegerte til generalforsamlingen.

Begrunnelsen for at det i hele tatt velges delegerte til generalforsamlingen, er nettopp & unngé at mgtet blir sveert krevede
& handtere og at diskusjonen uteblir.

Basert p8 erfaringer fra en rekke andre demokratier kan dette antallet veere 250-300. Dette vil styrke demokratiet ved at
generalforsamlingen vil f8 en starrelse som kan ha gode debatter og veere h&ndterlig. Det vil ogsé gjere at de som velges
som delegater sannsynligvis vil ha en starre forpliktelse.

Generalforsamlingen er i dag et kortere kveldsmgate. For & sikre forsvarlig behandling av sakene pé generalforsamlingen
forslar derfor dette medlemmet at generalforsamlingen arrangeres pé en lardag med en tidsramme pé 5-6 timer.

7.4.5. Ansattes rett til G veere delegerte p& generalforsamlingen

7.4.5.1. Innledning
Pa generalforsamlingen i OBOS 2021 ble det fremsatt to forslag om & begrense antallet ansatte andelseiere som kan veere
delegerte pd OBOS’ generalforsamling. Forslagene er presentert i vedlegget punkt 5 og 17 nedenfor. Demokratiutvalget
har ogsé fatt innspill fra medlemmene som har gatt i samme retning.

Forslagene er vurdert i juridiske betenkninger fra advokat dr. juris Filip Truyen, Wikborg Rein, og advokat Georg Abusda/
Engebretsen, Wiersholm, begge av 10. juni 2021. Konklusjonen i begge betenkningene er at en slik vedtektsbestemmelse
ville veere ulovlig og dermed ogs8 ugyldig dersom den var blitt vedtatt.

Problemstillingen har neer sammenheng med spgrsmalet om ansatte andelseiere kan ha stemmerett p& generalforsamlingen.

7.4.5.2. Utgangspunktet
Det klare utgangspunkt er at alle andeler gir like rettigheter og plikter i boligbyggelag. Dette falger av bustadbyggjelags-
lova § 4-1 (1), som slar fast at «Alle andelar gir like rettar og plikter i laget, om ikkje anna felgjer av lova her». Lasningen er i
trdd med aksjeloven & 5-2 (1). Ifglge bustadbyggjelagslovas forarbeider er det™

«... fleire fordelar med & byggje pa feresegnene i aksjelova. Aksjeselskapet er den viktigaste samanslutningsforma,
og reglane i aksjelova er kjende av mange. Ved & ha mest mogleg like reglar for fleire samanslutningar kan ein
oppné at reglane blir betre innarbeidde i praksis. Vidare er det slik at aksjelovgjevinga er utvikla gjennom ei &rrekkje,
og lovmotiva er etter kvart innhaldsrike. Ein har ein omfattande rettspraksis kring aksjeselskap, og i litteraturen er
aksjeselskapsrettslege sparsmal drefta grundig b&de her i landet og i andre land. Den avkl&ringa og utpenslinga

av rettsstoffet som ein far pa det viset, kjem tolkinga av ei ny bustadbyggjelagslov til gode dersom fgresegnene er
nokolunde like. Utvalet har 0g ut fr& dette synspunktet valt & gje etter maten korte merknader til dei faresegnene
som svarar til feresegnene i aksjelova.»

Bustadbyggjelagslova inneholder ingen lovbestemmelser som &pner for at andeler kan fratas retten til & mgte som dele-
gert pé generalforsamlingen basert p& hvem som eier dem. Utgangspunktet i bustadbyggjelagslova & 5-2 (1) er at «Alle
andelseigarane har rett til & mgate i generalforsamlinga». Dette er tilsvarende i aksjeselskaper, hvor aksjeloven § 5-2 (1)

slar fast at «[alksjeeierne har rett til & delta p& generalforsamlingen, enten selv eller ved fullmektig etter eget valg. Retten

til & delta pa generalforsamlingen kan ikke begrenses i vedtektene». Bustadbyggjelagslova § 5-2 (1) slar dessuten fast at
«Mgateretten kan ikkje avgrensast i vedtektene pé& anna vis enn det som gar fram av & 5-3». Bustadbyggjelagslova § 5-3
omhandler delegerte. Den eneste muligheten for & innskrenke andelseiernes meaterett er altsd gjennom en vedtektsbestemt
delegert-ordning.

7> NOU 2000: 17 s. 89.
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Bade bustadbyggjelagslovas ordlyd og lovens system gir dermed klare holdepunkt for at verken ansatte eller andre
andelseiere kan nektes 8 veere delegerte pé generalforsamlingen.

7.4.5.3. Bustadbyggjelagslova § 5-5 om «materett og meteplikt for leiinga»
Det folger av bustadbyggjelagslova § 5-5 at styreleder og daglig leder har rett og plikt til & vaere til stede p& general-
forsamlingen.

Mgterett og mateplikt pd generalforsamlingen gir i seg selv ikke stemmerett p& generalforsamlingen. Ifalge lov-
forarbeidene er det imidlertid ikke utelukket at styreleder og daglig leder kan ha stemmerett. | lovforarbeidene heter
det om bustadbyggjelagslova § 5-5:7

«Bade styremedlemmer og dagleg leiar har rett til & uttale seg, men dei har ikkje rgysterett
om dei ikkje har det som andelseigarar eller delegerte.»

Forarbeidene sier dermed eksplisitt at loven ikke til hinder for at styremedlem og daglig leder har stemmerett og velges
som delegerte. Noe tilsvarende sies i juridisk litteratur. Lilleholt og Wyiller skriver i relasjon til boligbyggeloven at «verken
ansatte eller daglig leder har stemmerett med mindre de er andelseiere eller delegerte».” De forutsetter dermed at ansatte
som er andelseiere eller delegerte har stemmerett. Badde lovforarbeidene og juridisk litteratur forutsetter dermed &penbart
at ansatte kan velges som delegerte.

Bustadbyggjelagslova § 5-5, lovforarbeidene og juridisk litteratur gir séledes statte for den Iasningen som falger av
bustadbyggjelagslova § 5-2, alts8 at ansattes rett til 8 delta p& generalforsamlingen ikke kan begrenses.

7.4.5.4. Forutsetter bustadbyggjelagslova § 5-3 om delegerte at ansatte i boligbyggelag ikke kan velges?
Bustadbyggjelagslova & 5-3 (1) slar fast at det kan vedtektsfestes en delegert-ordning andelseierne skal veaere representert
pé generalforsamlingen gjennom delegerte. | s8 fall har hver delegert én stemme p& generalforsamlingen, jf. bustadbyggje-
lagslova & 5-4 (1).

Begrunnelsen for regelen om at boligbyggelag kan vedtektsfeste en delegert-ordning, er ifglge lovforarbeidene at
fremmaeatet pa generalforsamlingen «I store lag kan bli tilfeldig og lite representativt dersom alle andelseigarane kan meate,
og det kan oppst8 situasjonar der relativt f8 andelseigarar far ein urimeleg sterk innverknad pa einskildsaker».”® Vedtekts-
bestemmelser om representasjon gjennom delegerte skal ifglge bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) fastsettes slik at tilnsermet
like mange andelseiere skal ha rett til & veere med p8 valgene av hver av de delegerte. | lovforarbeidene heter det imidlertid
at man sjelden kan fa til en neyaktig lik representasjon, men at man «bgr ta omsyn til at generalforsamlinga helst skal syne
breidda av synspunkt og interesser i laget, samtidig som ein praver 8 halde talet p4 eit praktisk handterleg niva som gjer
det mogleg med reell deltaking for dei som mater».”

Uttalelsen i forarbeidene om at utformingen av vedtektene «bgr ta omsyn til at generalforsamlinga helst skal syne breidda
av synspunkt og interesser i laget» kan ikke gi grunnlag for & begrense de ansattes rett til & bli valgt som delegerte. Retts-
kildeverdien av en slik enkeltstdende uttalelse er beskjeden, spesielt siden uttalelsen er kort og upresis og helt uegnet som
grunnlag for stillingtaken til et s& grunnleggende spgrsmal som & innskrenke andelseiernes stemmerett.

Regelen i bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) kan derfor ikke tjene som hjemmel for en regel om 8 begrense ansattes rett til 8
bli valgt som delegert.

7.4.5.5. Ville det veere myndighetsmisbruk & vedta at ansatte i boligbyggelag ikke kan velges som delegert?
Som det fremgar av punkt 7.4.5.2 foran, gir bustadbyggjelagslova klare holdepunkter for at det ikke kan vedtektsfestes at
ansatte ikke kan veere delegerte. Drgftelsen nedenfor er derfor subsidieer og basert pa (den etter utvalgets syn uriktige)
forutsetningen om at bustadbyggjelagslova likevel ikke er til hinder for en slik vedtektsbestemmelse.

Sparsmalet er da om det ville veere myndighetsmisbruk 8 treffe vedtak om at ansattes rett til & velges som delegerte blir
begrenset. Forbudet mot myndighetsmisbruk er generelt omtalt i punkt 3.7 foran.

Bustadbyggjelagslova § 5-20 oppstiller et forbud mot blant annet vedtak av generalforsamlingen som er egnet til 8
medfare en urimelig forskjellsbehandling av andelseierne. Forbudet kan ikke fravikes uten samtykke fra samtlige berarte
andelseiere.®®

76 NOU 2017:17 5. 91.
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Arkivfoto: OBOS

Ved vurderingen av om et vedtak medfarer en urimelig forskjellsbehandling av andelseierne, skal det tas utgangspunkt
i det etablerte selskapsforholdet.®’ Det er dermed bustadbyggjelagslova sammenholdt med vedtektene i OBOS som
er utgangspunktet for & vurdere om de fremsatte forslagene til vedtektsendringer innebaerer en forskjellsbehandling av
andelseierne og om denne forskjellsbehandlingen er urimelig.

Den nzermere vurderingen av om det foreligger myndighetsmisbruk, mé foretas i forhold til hvert av forslagene om &
begrense antallet ansatte andelseiere som kan veere delegerte pd OBOS’ generalforsamling.

7.4.5.6. Forslag om & innfere en terskelverdi for hvor mange

prosent av de delegerte som de ansatte kan utgjere
Forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen gar for det ferste ut p& at vedtektene & 8 nr. 5 endres slik at ansatte i OBOS hayst
kan utgjere fem prosent av de delegerte til generalforsamlingen. Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.

Det er ingen slik begrensning i dagens vedtekter, og forslaget medfarer derfor at andelseiere som er ansatte ma forholde
seg til et «tak» som ikke gjelder for andre andelseiere. Forslaget innebaerer derfor en forskjellsbehandling av andelseiere
som er ansatte sammenliknet med gvrige andelseiere.

Ikke enhver forskjellsbehandling av andelseierne vil veere i strid med bustadbyggjelagslova § 5-20 og dermed ulovlig.

Som det fremgar direkte av lovteksten, ma forskjellsbehandlingen vaere «urimelig». | dette ligger det bade et krav om at
forskjellsbehandlingen m& veere kvalifisert, og at forskjellsbehandlingen ikke er saklig begrunnet i lagets interesser. For at en
forskjellsbehandling skal vaere lovlig, m& den altsd ha en saklig begrunnelse.

Vurderingen av hva som er en saklig begrunnet forskjellsbehandling, ma ta utgangspunkt i hva som er best for boligbyg-
gelaget og andelseierne. Som nevnt i vedlegget punkt 5 nedenfor, er begrunnelsen for forslaget et anske om en annen
beslutningsstruktur hvor ledelsen i mindre grad kan mobilisere «OBOS-ansatte med mulige seerinteresser».

En begrunnelse knyttet til et gnske om & endre en etablert styringsstruktur kan ikke veere saklig grunn for en kvalifisert
forskjellsbehandling mellom andelseiere. Utgangspunktet for det vern som falger av likhetsprinsippet, er som nevnt det
allerede etablerte selskapsforholdet, og andelseierne ma forholde seg til dette. Grunnleggende sider ved den etablerte
styringsstrukturen utgjer dermed en viss skranke for de endringer som kan vedtas av generalforsamlingen med et flertall pa
to tredeler av de avgitte stemmer. Hensynet til den enkelte andelseiers minoritetsvern er gitt forrang.

Tilsvarende vil et gkende engasjement for styringen av boligbyggelaget og organiseringen blant andelseiere som ikke
er ansatte, kunne resultere i at det velges feerre delegerte blant de ansatte over tid. Begge utfall er imidlertid utslag av

& Filip Truyen, Aksjonaerens myndighetsmisbruk, Oslo 2005 s. 100.
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medlemsdemokratiet og graden av engasjement hos medlemsmassen. Som nevnt foran, er det ingen holdepunkter for
& anta at lovgiver har forsgkt & regulere sammensetningen av delegerte ut over skillet mellom andelseiere i tilknyttede
borettslag og evrige andelseiere.

[ tillegg kommer det at en innskrenkning av andelshavers rettigheter pa grunn av et arbeidstakerforhold i foretaket fremstar
som fremmed etter norsk rett. Dette gjelder ikke minst fordi det dreier seg om foretak som bygger pé& samvirkeprinsipper.
Skulle det veere en hgy andel delegerte med bakgrunn som ansatte i boligbyggelaget, kan dette veere en naturlig konse-
kvens av at andelseiere i kraft av & veere ansatte i langt sterre grad er involvert og engasjert i driften av boligbyggelaget,
sammenlignet med andelseiere uten samme tilknytning til driften. At ansatte skal kunne veere engasjert i driften av virk-
somheten de er ansatt i, er basert p8 et prinsipp som har beskyttelse i Grunnloven § 110 annet ledd («Naermere bestem-
melser om ansattes medbestemmelsesrett pé sin arbeidsplass fastsettes ved lov.»). Ansattes medbestemmelsesrett har
veert utviklet i Norge helt siden tanken ble lansert i 1880-8rene. | dag er bestemmelsene i aksjeloven og allmennaksjeloven
om bedriftsforsamling i allmennaksjeloven § 6-35 flg. og aksjeloven § 6-35, samt ansattes rett til & velge styremedlemmer
i aksjeloven/ allmennaksjeloven § 6-4 hjgrnestener i reguleringen, hvor ogsé bustadbyggjelagslova § 6-4 om «Rett for
tilsette til & velje styremedlemmer» inngér. Selskapsloven § 2-9 viser at de ansatte ogsé kan ha krav p8 representasjon

i eiernes organ - «selskapsmgtet» - i ansvarlig selskap. P8 denne bakgrunn er det vanskelig & tenke seg tilfeller der en
forskjellsbehandling som innebzerer innskrenkning av ansattes rettigheter i OBOS, kan anses som saklig.

Konklusjonen blir derfor at om forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen skulle bli vedtatt, ville vedtaket vaere ugyldig fordi
det eri strid med bustadbyggjelagslova & 5-20.

7.4.5.7. Forslag om at styremedlemmer, ansatte i ledende stilling og

personer med styreverv i OBOS’ selskaper ikke kan velges som delegerte
Forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen gér ogs8 ut p4 at styret, ansatte i ledende stilling og personer med styreverv i
OBOS’ selskaper kan ikke velges som delegerte, og at valgkomiteen eventuelt skal stryke disse fra listene over delegerte.
Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.

Ogsé dette er en forskjellsbehandling av andelseiere. Vurderingen av om forslaget er saklig, faller for en stor del sammen
med det som stér i punkt 7.4.5.6 foran, og det kan henvises til dette punktet.

Konklusjonen blir derfor at om forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen skulle bli vedtatt, ville vedtaket vaere ugyldig fordi
det eri strid med bustadbyggjelagslova & 5-20.

7.4.5.8. Forslag om & opprette en ny kategori for ansatte som ikke er andelseiere
Forslag 6.2.1.2.16 fra Eivind Gramme gér ut p8 at gruppen «andelseiere som ikke er tildelt bolig i tilknyttede borettslag»,
deles opp i to slik at den ene gruppen skal besté av andelseierne som er ansatt i OBOS, og den andre av andelseiere som
ikke er ansatt i OBOS. Forslagsstillers begrunnelse for forslaget er ikke oppgitt.

Et slikt forslag vil trolig veere i strid med bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) om delegerte. Ordningen med delegerte legger
opp til et skille mellom boende og ikke-boende andelseiere, men ikke et skille mellom andre kategorier. Med tanke pa
spgrsmalet om det kunne etableres andre kategorier, gjelder bustadbyggjelagslova & 4-1 (1) om at «Alle andelar gir like
rettar og plikter i laget, om ikkje anna felgjer av lova her».

Videre vil forslaget &penbart medfare forskjeller mellom personer i gruppen «andelseiere som ikke er tildelt bolig i tilknyt-
tede borettslag». Sannsynligvis vil en slik vedtektsendring redusere stemmevekten for ikke-boende andelseiere som er
ansatt i OBOS. Forslaget vil dermed medfare en forskjellsbehandling, som mé vurderes i forhold til forbudet mot myndig-
hetsmisbruk i bustadbyggjelagslova § 5-20.

Spersmalet blir om forskjellsbehandlingen har en saklig begrunnelse. Her kan det henvises til det som stér i punkt 7.4.5.6
foran om forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen.

Konklusjonen blir i trdd med dette at hvis forslag 6.2.1.2.16 fra Eivind Gramme skulle bli vedtatt, ville vedtaket veere ugyldig
fordi det strider mot b&de bustadbyggjelagslova & 5-3 og § 5-20.

7.4.5.9. Forslag om & frata styrets leder og daglig leder stemmerett pé generalforsamlingen
Forslag 6.2.1.2.7 fra Benjamin E. Larsen om & endre & 10 tredje avsnitt i OBOS’ vedtekter er omtalt i vedlegget punkt 8
nedenfor. Forslaget gar ut pa & frata styrets leder og daglig leder stemmeretten pé generalforsamlingen selv om de skulle
veere valgt som delegerte. Ifglge forslagsstilleren var hensikten med forslaget & presisere at tillitsvalgte og lederen av
administrasjonen plikter 8 veere til stede, men ikke har stemmerett.

Som det fremgar foran, ville det veere i strid med bustadbyggjelagslova om andelseiere ble fratatt stemmerett i forbindelse
med generalforsamlingen. Dette gjelder ogs8 i forhold til styrets leder og daglig leder. Et vedtak om dette ville veere ugyldig.
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7.4.5.10. Skal konsernsjefen kunne oppfordre OBOS-medlemmer til & stille som delegerte?
| forlengelse av diskusjoner om ansattes rett til § stille som delegert pd generalforsamlingen, har utvalget ogsa diskutert
om konsernsjefen skal kunne oppfordre grupper av OBOS-medlemmer til 8 stille som delegerte. Bakgrunnen for at temaet
tas opp, er kritikken som ble reist etter konsernsjefens oppfordring til ansatte om 8 stille som delegert i forbindelse med
generalforsamlingen i 2021, se punkt 5.3 foran.

Det ligger utenfor Demokratiutvalgets mandat & ta stilling til den konkrete episoden der konsernsjefen oppfordret de
ansatte, se punkt 2.1 foran. Som det fglger av Demokratiutvalgets mandat, skal utvalget ikke foreta noen gransking av
virksomheten eller bestemte episoder. Demokratiutvalgets vurdering er derfor begrenset til & foreta en vurdering av om det
pé generelt grunnlag ber innferes en regel om at konsernsjefen ikke skal kunne oppfordre grupper av OBOS medlemmer til
& stille som delegert.

Et spersmal er om det ville veere i strid med bustadbyggjelagslova & 6-25 (1) om myndighetsmisbruk dersom konsernsjefen
seerskilt oppfordrer bestemte grupper av OBOS-medlemmer til & stille som delegerte. Forbudet mot myndighetsmisbruk
er generelt omtalt i punkt 3.7 foran. Dessuten har forslaget statt sentralt i draftelsene i punkt 7.4.5.1 flg. Ifglge bustadbyg-
gjelagslova & 6-25 (1) m8 «Styret og andre som etter §§ 6-27 til 6-29 representerer laget, ma ikkje gjere noko som er skikka
til & gi visse andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar eller laget». Regelen kommer til
anvendelse pé daglig leder, dvs. OBOS’ konsernsjef.

Forutsetningen for draftelsen er at alle OBOS-medlemmer er innkalt til mate for valg av delegerte i trdd med OBOS’
vedtekter § 8. Alle OBOS-medlemmer har alts& fatt en innkalling som tilfredsstiller kravene i bustadbyggjelagslova og
OBOS’ vedtekter. Sparsmaélet er dermed om konsernsjefen kan gi en tilleggsoppfordring til grupper av OBOS-medlemmer
om at de ber bruke stemmeretten sin.

Det avgjgrende ved vurderingen blir om oppfordringen til OBOS-medlemmene om 3 stille som delegerte, fremmer OBOS’
interesser og ikke szerinteresser hos enkelte andelseiere, grupper av andelseiere eller andre.??

Slik Demokratiutvalgets flertall ser det, vil det generelt veere i OBOS’ interesser at OBOS-medlemmene benytter seg av sine
lov- og vedtektsfestede rettigheter i forbindelse med valg av delegerte. | et demokratiperspektiv er det utvilsomt positivt

at OBOS-medlemmene engasjerer seg i forbindelse med generalforsamlingen i OBOS. Det skal derfor svaert mye til far en
oppfordring til OBOS-medlemmene om & bruke sine demokratiske rettigheter vil veere myndighetsmisbruk.

Konsernsjefen skal ivareta hele OBOS og alle OBOS-medlemmenes felles interesser. Der konsernsjefen opplever at OBOS’
og OBOS-medlemmenes felles interesser er truet, m& han kunne sgke & motvirke dette ved 8 oppfordre OBOS-medlemmene
til & benyttes seg av sine lov- og vedtektsfestede rettigheter til 8 delta p& generalforsamlingen. Oppfordringen kan gi
OBOS-medlemmene en seerlig foranledning til & ta stilling til om det virkelig foreligger en trussel eller om konsernsjefens
vurdering fremstar som uriktig. Og selv om OBOS-medlemmene skulle mene at det foreligger en trussel mot deres
interesser, kan de vurdere om de anser trusselen s8 stor at de vil engasjere seg.

S& lenge konsernsjefen fremmer sin oppfordring for 8 ivareta OBOS’ og OBOS-medlemmenes interesser, og innkalling til
alle medlemmene for avrig har skjedd pé en lojal mate i henhold til bustadbyggjelagslovas og vedtektenes krav, m8 han i
tillegg kunne rette en oppfordring til bestemte grupper av OBOS-medlemmene. En annen generell regel ville for eksempel
ramme konsernsjefens oppfordring til andelseiere i bestemte distrikter om & delta i valget av delegerte for dermed & sikre
en distriktsfordeling som gjenspeiler medlemsmassen.

Det kan nok likevel tenkes situasjoner der det ville veere myndighetsmisbruk 8 rette en oppfordring til bestemte grupper
av OBOS-medlemmene. En slik situasjon kunne typisk veere der konsernsjefens oppfordring har svak tilknytning til OBOS’
samlede interesser, men snarere konsernsjefens eller ledelsens egeninteresse, kostnadene forbundet med konsernsjefens
oppfordring er betydelige, og konsernsjefens oppfordring var til skade for en sterre andel av OBOS-medlemmene.

Ved vurderingen har det ogsé betydning at en regel om at konsernsjefen skulle veere avskéret fra & oppfordre grupper

av OBOS-medlemmene til 8 benytte seg av sine lov- og vedtektsfestede rettigheter i forbindelse med valg, ville vaere
problematisk i forhold til ytringsfriheten som falger av Grunnloven § 100. Jo mer omfattende innskrenkninger av konsern-
sjefens ytringsfrihet som skulle etableres, desto mer problematisk ville det vaere i et ytringsfrihets-perspektiv.

Endelig ville et generelt forbud mot & oppfordre grupper av OBOS-medlemmene om & benytte seg av sine rettigheter i
forbindelse med valg veere vanskelig & avgrense badde med hensyn til personkretsen og situasjonen for avrig. Det ligger
innenfor ansvarsomradet til OBOS’ konsernsjef & organisere og gjennomfare valget, og i den forbindelse m& han naturligvis
snakke med medarbeiderne. Under enhver omstendighet er det vanskelig 8 se for seg at konsernsjefen skal veere avskéaret
fra & komme med en oppfordring til personer som han meter direkte p8 tomannshand eller i sterre grupper, om & benytte
mgte- og stemmeretten.

P& denne bakgrunn vil Demokratiutvalgets flertall ikke anbefale at det innferes en generell regel om at om konsernsjefen
ikke skal kunne oppfordre grupper av OBOS-medlemmer til & stille som delegerte.
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Flertallet har med dette ikke tatt tilling til om konsernsjefen ber henvende seg til utvalgte medlemsgrupperinger pa den
maten som det skjedde i 2021.

Merknad fra utvalgsmedlemmene Allgot og Boye:
| BBL § 6-25 stér det:

«Misbruk av posisjon i selskapet o.a.
Styret og andre som etter §§ 6-27 til 6-29 representerer laget, mé ikkje gjere noko som er skikka til & gi visse
andelseigarar eller andre ein urimeleg fordel til skade for andre andelseigarar eller laget.»

Forbudet mot myndighetsmisbruk springer ut av et likhetsprinsipp. Likhetsprinsippet gér i korthet ut p8 at alle andelseiere
faktisk skal stilles likt. Prinsippet bygger pa8 hensyn som rettferdighet, rimelighet og ensket om & unnga konflikter og tvister.
Forbudet mot myndighetsmisbruk rammer imidlertid ikke enhver forskjellsbehandling av OBOS-medlemmer, men bare
den forskjellsbehandlingen som er usaklig og uforholdsmessig. Det grunnleggende sparsmaél er om handlingen er egnet til
& stotte opp om OBOS’ formal.

Konsernsjefen oppfordret ansatte som er medlemmer til & stille som delegerte p& generalforsamlingen 2021. Han skrev til
de ansatte:

«Obos er en medlemsorganisasjon og da er det stort engasjement rundt hvordan Obos skal drives i fremtiden.
Det er innkommet mange forslag til &rets generalforsamling som vil kunne péavirke oss som organisasjon og bedrift
i 8rene fremover. Husk at selv om du er ansatt i Obos, s& har du som medlem fortsatt rett til 8 melde deg som
kandidat til & veere representant/delegert pa generalforsamlingen som skal veere den 22. Juni.»

Det er fint 8 oppfordre medlemmer til benytte sine rettigheter, men denne oppforingen ble ikke gitt til alle medlemmene,
kun til ansatte. Det er over 500.000 medlemmer i OBOS. Det er om lag 2500 ansatte. Hvor mange av disse som ogsé er
medlemmer, er ukjent.

Oppfordringen til denne gruppen av medlemmer var ikke begrunnet i OBOS formal og er derfor etter vart syn usaklig. Det
er derfor et fortsatt et spgrsmél om konsernsjefens oppfordring var et brudd pé paragraf 6-25. Uavhengig av om det var
et vedtektsbrudd, ensker mindretallet & sla fast at det var uheldig og et brudd pé en allmenn forstdelse av demokratiske

prinsipper.

7.5.Valg av delegerte for ikke-boende medlemmer

7.5.1. Valg og utpeking av delegerte for ikke-boende medlemmer
| det felgende behandles kun delegertmgter for ikke-boende medlemmer, jf. OBOS’ vedtekter & 8 ferste ledd nr. 3.
Hvordan valg av delegerte foregar er neermere i beskrevet i punkt 4.3.4 foran.

| OBOS-sammenheng synes det som om begrepet «delegertmgter» hovedsakelig anvendes i relasjon til kategorien
ikke-boende OBOS-medlemmer, ettersom utpeking av delegerte p& vegne av de boende skjer gjennom tilknyttede
borettslag.

Som nevnt i punkt 4.3.4 foran, har det aldri veert behov for & faktisk gjennomfere et reelt valg av delegerte for de ikke-bo-
ende. Frem til n8 synes derfor delegertmeatene & veere overfladige i den forstand at alle som har meldt seg, har blitt valgt.
Demokratiutvalget utelukker imidlertid ikke at det ved fremtidige generalforsamlinger kan veere s& mange som gnsker &
stille som delegert, at det faktisk m& skje en utvelgelse. Demokratiutvalget vil derfor drafte hvordan delegerte bar utpekes.

Utvalget har i denne sammenhengen vurdert to spersmal: Det ene spgrsmalet er om de ikke-boende medlemmene ogsé

i fremtiden ber velge hvem som skal representere dem pé generalforsamlingen, eller om dette i stedet ber avgjeres ved
loddtrekning. Det andre spgrsmalet er om OBOS i fremtiden ber arrangere egne meater for valg av delegerte for de ikke-bo-
ende, eller om dette ber gjgres pa en annen mate. | det felgende draftes spersmalene i denne rekkefalgen.

Sparsmal om bruk av loddtrekning som utvelgelsesmetode oppstar bare dere det er flere kandidater enn de 875 delegerte
som uansett er sikret plass i generalforsamlingen fra de ikke-boende.

Etter utvalgets syn mé& drgftelsen ta utgangspunkt i hva som er formalet med delegertordningen. Som nevnt i punkt

4.4.4 foran, er formalet dels & gjare det praktisk mulig & gjennomfere generalforsamlingen i boligbyggelag med mange
medlemmer, og dels & legge til rette for en bred representasjon av medlemmenes interesser. Loddtrekning kan i og for

seg sies 8 ivareta begge disse formalene, gitt at de som melder sitt kandidatur, gjenspeiler medlemsmassen i rimelig grad.
Loddtrekning er ogsa lett 8 gjennomfare: Det er ikke nedvendig & arrangere valgmgater eller & fastsette andre valgordninger,
og kandidatene trenger ikke & bruke tid p8 & presentere seg og «drive valgkamp». Et tilfeldig utvalg kan ogsé utjevne
demografiske skjevheter som rase, religion, kjgnn, etc.

Utvalget har likevel kommet til at det ikke vil anbefale en modell som innebaerer at stemmegivning blir erstattet med
loddtrekning. Slik utvalget ser det, vil en overgang til loddtrekning ikke innebaerer en styrking av medlemsdemokratiet i
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OBOS. Utvalget mener ogsa at heller ikke hensynet til en robust styringsstruktur kan forsvare at medlemmene fratas en av
sine mest grunnleggende demokratiske rettigheter: retten til 8 veere med p4& & velge hvem som skal representere dem pa
generalforsamlingen.

Dersom det er flere som @nsker 8 veaere delegerte enn det er plass til, er det uansett grunn til & tro at flere av dem vil fa det
samme antall stemmer, slik at loddtrekning eller andre kriterier (for eksempel ansiennitet eller geografisk tilhgrighet) blir
avgjerende dersom stemmetallet star likt. Loddtrekning kan nok ogs8 etter omstendighetene vaere akseptabelt dersom
dette er nedvendig for 8 f& gjennomfert valget.

Utvalget vil ogs8 fremheve at en ordning med stemmegivning anses for 8 vaere best i samsvar med samvirkeprinsippet om
demokratisk medlemskontroll.®® Videre kan det veere rettslig problematisk & innfare loddtrekning som primeer fordelings-
mekanisme, ettersom bustadbyggjelagslova § 5-3 (1) fjerde punktum fastsetter at det «skal veljast delegerte» (uthevet her)
seerskilt for andelseiere i tilknyttede borettslag og for gvrige andelseiere. Ordlyden taler for at medlemmene faktisk har en
rett til & stemme, dvs. til 8 gve innflytelse over hvem som skal vaere delegerte. En slik tolkning har statte i lovforarbeidene.

Neste spersmaél er hvordan medlemmenes valg av delegerte ber organiseres. Ogsé denne draftelsen er begrense til &
gjelde valg av delegerte for de ikke-boende medlemmene.

Etter Demokratiutvalgets syn er det ikke gitt at OBOS i fremtiden ber arrangere fysiske eller elektroniske meater for valg av
delegerte til OBOS’ generalforsamling. Et alternativ til & avholde valgmeater kan vaere 8 gjennomfare valg av delegerte for
de ikke-boende som en digital avstemning etter en lignende modell som benyttes ndr samvirkelagene i Coop skal velge
delegerte til &rsmatet i Coop Norge SA. Ved Coop-valget i 2022 ble det eksempelvis 8pnet for digital stemmegivning fra
24. januar til og med 6. februar. Kandidatene ble blant annet presentert pd Coops hjemmeside ved bilde, navn, alder, sted,
kampsak og en kort individuell presentasjon. Medlemmene hadde dermed et relativt lite antall kandidater fra et begrenset
geografisk omrade 8 velge mellom. Valget ble gjennomfert pé en forsvarlig mate, blant annet ved at deltakerne métte
logge seg inn ved bruk av BankID. Denne varianten for valg er med andre ord enkel og kan sikre en bred representasjon av
medlemsinteresser. En ulempe er at den ikke &pner for meningsutveksling og kommunikasjon slik et mate gjer.

Coop-valget skiller seg fra OBOS’ delegertvalg ved at det er et relativt lite antall kandidater & velge mellom. For eksempel
er det i Coop Midt-Norge SA - Region Helgeland 7 kandidater som stiller til valg, mens det i Region Stor-Trondheim Nord
er 18 kandidater. Til sammenligning er det i OBOS et betydelig antall delegerte som skal velges. Demokratiutvalget peker
imidlertid pé at dette kan lgses ved at de stemmeberettigede kun trenger 8 avgi stemme péa den eller de kandidatene de

ansker. Det er alts8 ikke noe krav om at de m& stemme p4 like mange kandidater som antall plasser som skal velges. Man

kan derfor relativt raskt «scrolle forbi» de man ikke @gnsker 8 stemme pA.

Demokratiutvalget mener derfor at OBOS bgr vurderer en slik modell som Coop bruker. Stemmegivning som skjer pa
internett, kan tenkes & bidra til at flere engasjerer seg, fordi den enkelte kan g& inn og stemme nér det matte passe uten &
matte tenke p& meatetidspunkter osv. Selve stemmegivningen kan ogsa skje raskere enn n&r man ma delta pa et fysisk eller
elektronisk mate der stemmene avgis. Videre fremstar det som ungdvendig ressursbruk & arrangere egne valgmgter nér

Foto: Nadia Frantsen

8 Hans-H Munkner, Co-operative Principles and Co-operative Law, 2. utgave, 2015 s. 111.
84 NOU 2000: 17 s. 90 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 223.
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normaltilfellet historisk har veert at alle blir valgt. Demokratiutvalget legger ogsé vekt pé at andre sammenlignbare samvirke-
organisasjoner har valgt en slik lazsning. Det gir en ekstra trygghet at OBOS kan nyte godt av de erfaringene andre har gjort.

Demokratiutvalget mener derfor at OBOS’ vedtekter ber endres, slik at det i fremtiden ikke blir arrangert egne mater for
valg av delegerte for de ikke-boende. Demokratiutvalget antar at dette krever en endring i OBOS’ vedtekter § 8.

Avslutningsvis peker Demokratiutvalget p8 at valgkomitéen skal innstille pé valg av delegerte, jf. OBOS’ vedtekter § 11
femte ledd. Det er derfor viktig at en eventuell ny valgordning utformes p& en mate som gjer det tydelig for de stemme-
berettigede hvem som er innstilt av valgkomitéen.

7.5.2. Utgivelse av protokoll med navnelister mv. om hvem som stiller som delegert
[ forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz foreslas det & vedtektsfeste at de som stiller til valg p& delegertmgtet, automatisk
samtykker til 8 st p8 en protokollfert delegertliste med navn, kommune og e-postadresse (postadresse der e-post ikke
foreligger). Delegertlisten skal automatisk distribueres til alle valgte delegerte etter gjennomfert delegertmete, som en del
av protokollutsendelsen. Samtykker man ikke til dette, er man ifglge forslaget ikke valgbar. Forslaget begrunnes med at det
vil gi okt transparens i valg av delegater til OBOS’ generalforsamling.

Videre foreslés det & vedtektsfeste at det automatisk skal sendes ut protokoll med fullt navn pé valgte delegerte innen
syv virkedager etter delegertmatet. Hvorfor fullt navn pé delegerte skal sendes ut via protokoll, begrunnes ikke utover
at «protokollen m& bestd av mer informasjon om delegatene samt kontaktinformasjon.» Forslaget eri sin helhet inntatt i
vedlegget punkt 19.

Forslagsstiller tar selv hayde for at h&ndtering av personopplysninger ma skje i trdd med GDPR.

Et krav om at man méa gi samtykke for & vaere valgbar, eri strid med bustadbyggjelagslova & 5-3. | henhold til bustadbyg-
gjelagslova § 5-3 er det kun adgang til 8 fastsette vilkar for «korleis dei delegerte skal veljast», jf. annet punktum. Videre
falger det av lovbestemmelsen at «Andelseigarar som ville hatt materett etter § 5-2 farste ledd, har rett til 8 vere med p8
valget». Se ogs8 punkt 4.3.4 foran hvor det er uttalt at «Utover dette oppstiller verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’
vedtekter naermere krav til andelseiere for at de skal ha stemmerett eller skal kunne velges til delegerte. Slike begrensninger
ville for @vrig ha vaert rettslig problematiske».

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz om 8 innta et krav om samtykke for & veere valgbar,
ikke falges opp.

Nar det gjelder sparsmal om hvorvidt OBOS kan sende ut protokoll med navnelister mv. etter delegertmgate, har utvalget
delt seg i et flertall og mindretall

Flertallet mener at OBOS begr ikke sende ut slik informasjon av hensyn til den enkeltes personvern. Flertallet har ikke vurdert
om utsendelse av personopplysninger kan avhjelpes med samtykke, utover at et slikt samtykke trolig av mange vil oppleves
som lite reelt fordi de vil fale seg presset til 8 gi dette. Videre mener flertallet at OBOS har et selvstendig ansvar for & sikre
den enkeltes behov mot & fa personopplysninger utlevert, da mange trolig ikke kjenner til i hvilket stort omfang opplysnin-
gene kan bli distribuert osv. | OBOS tilfelle, m& all informasjon som distribueres i praksis anses som offentlig informasjon.
Distribusjon av personopplysninger, selv om den er lovlig, kan ogs8 i seg selv virke hemmende p& demokratiet i OBOS,
ettersom det kan veere egnet til & heve terskelen for demokratisk deltakelse.

Forslagsstillers begrunnelse for hvorfor OBOS skal sende ut protokoll med navnelister mv., er som nevnt ikke oppgitt.
Flertallet antar at forslaget er fremsatt ut ifra en tanke om at delegerte skal kunne kontakte hverandre i forkant av valget, for
& diskutere ulike saker. En del av medlemmene vil trolig ha interesse av dette, men det kan heller ikke utelukkes at en stor
del av medlemsmassen ikke @nsker & bli kontaktet. Flertallet mener det ber veere frivillig om man gnsker & delta i disku-
sjoner mv., og frykter at denne frivilligheten kan fremst& som illusorisk dersom navnelister mv. publiseres offentlig. Flertallet
ser ogs8 en mulighet for at slike kontaktlister kan benyttes for & presse og p8avirke avstemminger, samt ogsé for 8 presse
enkelte til ikke & stille som delegert. Demokratiutvalget har fatt opplyst at dette skjedde ved generalforsamlingen i 2021.

Flertallet mener at de som @nsker & organisere seg i forkant av generalforsamlingen, likevel har gode muligheter til & gjere
dette gjennom Facebook-grupper eller lignende. Facebook-gruppen «Et medlemsstyrt OBOS, som er omtalt i punkt 5.2

og 5.3 foran, er et slikt eksempel.

Demokratiutvalgets flertall anbefaler derfor at forslag 6.2.1.18 om utsendelse av protokoll med navnelister mv. fra Matti
Lucie Arentz, ikke felges opp.

Flertallet viser for ordens skyld til at det i protokollen for generalforsamlingen skal legges ved en oversikt over hvem som
har deltatt p8 generalforsamling, jf. bustadbyggjelagslova & 5-17 (2).

Forutsatt at det skal sendes ut protokoll med navneliste mv. fra delegertmegte, har utvalget draftet hvordan slik utsendelse
skal skje.
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| forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz foresl&s det ogsé & vedtektsfeste at utsendelse av protokoll skal skje fortrinnsvis
ved e-post, og der dette ikke foreligger, skal protokollen sendes med ordineer post. Forslaget begrunnes blant annet med
at utsendelse av protokoll etter delegertmetet i 2021 tok for lang tid, at man matte etterspgrre protokollen selv og at man
heller ikke fikk den tilsendt ved direkte henvendelse til OBOS.

Demokratiutvalget viser her til hva som er sagt i punkt 7.5.4 om innkallingsmate til delegertmgte. De samme hensynene
kan ogsa i stor grad gjeres gjeldende ved utsendelse av protokoll for delegertmate.

Merknad fra utvalgsmedlemmene Allgot og Boye:
Utvalgets mindretall mener det er hensiktsmessig at det skrives referat fra delegertmeatet, og at referatet inkluderer navn pa
kandidatene som ble valgt p& matet. Referatet bar gjares tilgjengelig for alle som deltok pa meatet.

7.5.3. Frist for innkalling til delegertmate
Demokratiutvalget viser innledningsvis til sitt forslag i punkt 7.5.1 om & innfere en ny ordning for valg av delegerte, og at
det i den forbindelse er behov for nye regler i vedtektene. Draftelsen nedenfor ma ses i lys dette.

| forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen foreslas det & endre fristen for innkalling til delegertmate. Forslaget er i sin helhet
inntatt i vedlegget punkt 6.

Dagens regel er at styret innkaller til mgater for valg av delegerte for ikke-boende andelseiere med minst én ukes varsel, jf.
OBOS’ vedtekter § 8 annet ledd farste punktum. Ifglge forslaget bar fristen skes til minst to ukers varsel. Forslagsstillers
begrunnelse for forslaget er ikke oppgitt.

Innkallingsfristen p& én uke eri det vesentlige i trdd med normalregelen for innkalling til generalforsamlingen i boligbyg-
gelag. Ifglge bustadbyggjelagslova § 5-10 (2) skal innkallingen sendes slik at den normalt skal veere kommet frem senest én
uke far generalforsamlingen skal avholdes hvis ikke vedtektene har fastsatt lengre frist. Samvirkelova § 46 (2) inneholder en
tilsvarende regel for innkalling til &rsmgate i samvirkeforetak. For innkalling til generalforsamling i aksjeselskap er regelen at
innkallingen skal veere sendt senest én uke fgr meatet skal holdes, om ikke vedtektene fastsetter en lengre frist, jf. aksjeloven
§5-10 (2).

Innkallingsreglene for innkalling til generalforsamling i borettslag er langt pa vei de samme, men loven oppstiller ogsa
en maksimumsfrist. Innkalling til generalforsamling i borettslag «skal vere send minst &tte og hagst tjue dagar for matet
skal haldast», jf. borettslagslova & 7-6 (1). Maksimumsfristen er nok fastsatt for at innkallingen ikke skal komme s tidlig at
andelseierne glemmer matet.

Innkallingsreglene for innkalling til generalforsamling i allmennaksjeselskap avviker fra dette mensteret. Ifglge allmennak-
sjeloven § 5-10 (2) skal innkalling til generalforsamlingen veere sendt senest to uker far mgtet skal holdes, om ikke vedtek-
tene setter en lengre frist. For barsnoterte allmennaksjeselskaper kan minstefristen i visse tilfeller veere hele 21 dager, jf.
allmennaksjeloven & 5-11b (1). Forskjellen mellom innkallingsfristen etter aksjeloven og allmennaksjeloven mé ses i lys av at
allmennaksjeloven szerlig tar sikte p8 selskaper med stor aksjespredning og mange aksjonzerer.

Bustadbyggjelagslova er ikke til hinder for at innkallingsfristen forlenges utover én uke.

Det store antallet andelseiere i OBOS gjgr at OBOS har visse fellestrekk ved allmennaksjeselskaper. Dette er et argument
for & forlenge innkallingsfristen. Settes fristen til to uker, slik det er foreslatt, vil det gi ikke-boende andelseiere lengre tid til &
forberede seg til matet. En gkning av innkallingsfristen kan bidra til at andelseierne blir bedre informert om muligheten til 8
melde seg til valg som delegert og at flere andelseiere involverer seg i valget. Etter Demokratiutvalgets oppfatning vil dette
veere positivt for OBOS.

Et sparsmal er hvordan vedtektsbestemmelsen om innkallingsfrist bar utformes. Det er naerliggende at OBOS’ vedtekter
endres i tr8d med regelen som gjelder for innkalling til generalforsamling i boligbyggelag. Samtidig ber det fastsettes

en maksimalfrist etter manster av borettslagslova § 7-6 (1) for & forhindre at innkallingen sendes s8 tidlig at andelseierne
glemmer matet. Bustadbyggjelagslova fastsetter innkallingsfristen med utgangspunkt i ndr innkallingen skal sendes. Dette
gir et hensiktsmessig og konstaterbart tidspunkt. | praksis vil en gkning til 14 dager med utgangspunkt i nar innkallingen
sendes, bety at innkallingsfristen gkes noe utover én uke sammenliknet med dagens regel.

Etter Demokratiutvalgets syn kan det alts8 veere hensiktsmessig 8 utvide innkallingsfristen slik at varsel skal sendes minst
14 dager og hayst 21 dager for matet. | lys av forslaget i punkt 7.5.1 finner Demokratiutvalget det imidlertid ikke hensikts-
messig & foresl& en endring i OBOS vedtekter § 8 annet ledd.

7.5.4. Regler om innkallingsméten
Demokratiutvalget viser innledningsuvis til sitt forslag i punkt 7.5.1 foran om 8 innfare en ny ordning for valg av delegerte, og
at det i den forbindelse er behov for nye regler i vedtektene. Draftelsen nedenfor ma ses i lys dette.
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Bade forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen og forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz inneholder forslag til endring av
OBOS’ vedtekter & 8 om innkallingsmaten til mgter for valg av delegerte for ikke-boende andelseiere. Forslagene er i sin
helhet inntatt i vedlegget punkt 6 og 19.

Dagens regel er at innkalling «skjer ved kunngjering i OBOS-bladet, eller pa annen egnet méate», jf. OBOS’ vedtekter & 8
annet ledd annet punktum. Ifglge det ene forslaget bar innkalling skje «ved kunngjaring i OBOS-bladet, p8 e-post, og
dessuten pd annen egnet mate». Ifalge det andre forslaget skal det innkalles til delegertmeate i eget brev pr. post til alle
boligsekende medlemmer. Innkallingen kan sendes ut sammen med OBOS-bladet, men som eget brev og ikke som en
integrert del av bladet eller kun som en redaksjonell sak, eller som egen forsendelse pr. post. Den ene av forslagsstillerne
har ikke begrunnet forslaget, mens den andre viser blant annet til behovet for «@kt transparens i valg av delegater til OBOS
generalforsamling og bedre systemer og rutiner rundt informasjon og p&meldinger for disse».

Innkallingsmaten som na falger av OBOS’ vedtekter & 8 annet ledd annet punktum, er i traéd med bustadbyggjelagslova.
Bustadbyggjelagslova & 5-10 (1) krever at andelseiere skal ha «skriftlig» innkalling til generalforsamlingen. Hos Lilleholt og
Whyller star det falgende om hvordan bustadbyggjelagslova & 5-10 (1) skal forst8s:

«Det er adgang til & sende innkallingen elektronisk (e-post e.l.) hvis vilkarene i § 1-5 er oppfylt. Derimot er det neppe
adgang til bare & annonsere innkallingen i dagspressen eller bare kunngjgre den pé lagets hjemmeside. En innkal-
ling i et medlemsblad som sendes alle andelseiere, m& derimot vaere tilstrekkelig.» &

Regelen i bustadbyggjelagslova & 5-10 (1) felger samme meanster som finnes i annen lovgivning. Samvirkelova § 46 (2)
inneholder en tilsvarende regel for innkalling til &rsmgate i samvirkeforetak. For innkalling til generalforsamling i aksjeselskap
og allmennaksjeselskap er regelen at innkallingen skal vaere en «skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med kjent adresse»,
jf. aksjeloven/allmennaksjeloven § 5-10 (1). Med «skriftlig» henvendelse menes at innkallingen kan skje digitalt, jf. aksje-
loven/allmennaksjeloven § 1-6 (2).

Borettslagslova inneholder en litt annen regulering, noe som har sasmmenheng med borettslagenes egenart. Ifglge
borettslagslova & 7-6 (3) skal innkallingen som utgangspunkt skje ved at «Alle andelseigarar med kjend adresse skal ha
skriftleg innkalling». Styret kan bestemme at innkallingen i s8 fall skal skje digitalt, men den enkelte andelseier kan motsette
seg 4 bli innkalt digitalt, jf. borettslagslova & 1-6 (3). | vedtektene kan det fastsettes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal
skje pa annen maéte, jf. borettslagslova § 7-6 (3). Andelseiere som ikke bor i laget, skal uansett fa skriftlig innkalling.

Som nevnt tilfredsstiller innkalling gjennom OBOS-bladet kravene i bustadbyggjelagslova, hvis den gis innenfor de
ovennevnte frister. Forutsetningen er at innkallingen fremstar som en innkalling. Ren redaksjonell omtale vil ikke veere
tilstrekkelig. Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det viktig at innkallingen fremst8r som en innkalling. Dette kan gjeres
ved hjelp av typografiske virkemidler.

Hvorvidt innkallingen ber sendes ut som et eget brev sammen med OBOS-bladet, er usikkert. P& den ene siden kan dette
gjere det enda lettere 8 bli oppmerksom pa innkallingen. P& den annen side er det lett & forestille seg at et separat brev kan
komme bort. Utsendelse av et separat brev har ogs8 en kostnadsside. OBOS har ca. 155 000 medlemmer som har reservert
seg mot e-post. A sende brev til disse koster i underkant av én million kroner i porto. A sende brev til alle koster ca. 3,2
millioner kroner. Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det ikke behov for en innkalling i separat brev sa lenge innkallingen
tilfredsstiller kravene som er nevnt foran.

Et sparsmal er om innkalling ber skje ved e-post, eventuelt ved bruk av e-post i tillegg til innkalling gjennom OBOS-bladet.
Digital kommunikasjon m4 i tilfelle skje innenfor rammene av bustadbyggjelagslova § 1-5 (1) ferste og annet punktum, som
etter endring ved lov 26. mars 2021 nr. 16 lyder slik:

«$§ 1-5. Meldingar mv.
(1) Styret avgjer korleis meldingar og liknande til andelseigarane etter denne lova skal givast. Andelseigarane kan
reservere seg mot & ta imot meldingar elektronisk.»

OBOS m& respektere de andelseiere som har reservert seg mot digital kommunikasjon fra OBOS. Bruk av digital
kommunikasjon vil dermed ikke kunne brukes overfor alle OBOS-medlemmer. Andelseiere som har reservert seg mot
digital kommunikasjon, m4 f& innkallingen p& annen méate, for eksempel gjiennom OBOS-bladet. Innkalling ved hjelp av
e-post kan dermed ikke vaere eneste innkallingsmate. Sparsmalet er om innkalling ved hjelp av e-post kan brukes i tillegg
til innkallingen gjennom OBOS-bladet. Det kan kanskje hevdes at dette innebaerer en forskjellsbehandling av OBOS-
medlemmer som mé& neye seg med innkalling gjennom OBOS-bladet. Det er imidlertid vanskelig & se at en slik forskjells-
behandling vil veere urimelig. Ved & reservere seg mot elektroniske meldinger, m8 man veere forberedt p& at man ikke far
tilleggsinformasjon som gis ved hjelp av e-post.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det tilstrekkelig at informasjon gis gjennom OBOS-bladet, e-post og nyhetsbrev.
OBOS-medlemmer som har reservert seg mot 8 motta meldinger elektronisk, mé veere innforstatt med at de ikke mottar

8 Lilleholt og Wyller s. 112.

Demokratiutvalgets innstilling 87



ytterligere informasjon om innkalling til generalforsamling. Demokratiutvalget anbefaler likevel ikke & gjere endringer i
OBOS'’ vedtekter & 8, da det allerede er adgang til & gjere dette i trdd med bustadbyggjelagslova & 1-5.

7.5.5. Innkallingens innhold mv.
Demokratiutvalget viser innledningsuvis til sitt forslag i punkt 7.5.1 om & innfare en ny ordning for valg av delegerte, og at
det i den forbindelse er behov for nye regler i vedtektene. Draftelsen nedenfor ma ses i lys dette.

| forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen foresl8s det nye regler om innkallingens innhold mv. Forslaget er i sin helhet inntatt
i vedlegget punkt 6. Ifalge forslaget bar det for det ferste vedtektsfestes at innkallingen skal inneholde tid og sted for
mgtet. Forslaget er ikke begrunnet.

For generalforsamlingen falger det allerede av bustadbyggjelagslova & 5-10 (1) at «Alle andelseigarar med kjend adresse
skal ha skriftleg innkalling som opplyser om tid og stad for mgtet». OBOS’ vedtekter inneholder derimot ikke noen slike
regler verken for generalforsamlingen eller for valg av delegerte. Bustadbyggjelagslovas regel gjelder imidlertid for OBOS
uten hensyn til om vedtektene sier noe om at innkallingen skal inneholde tid og sted for matet.

Det er for gvrig et spersmal om et varsel til andelseierne (delegerte) overhodet kan regnes som en innkalling hvis varselet
ikke angir tid og sted for matet. Det sier seg selv at en innkalling som etterlater tvil om tid og sted for meatet, er helt uegnet.

Skal det vedtektsfestes spesielt for valg av delegerte at innkallingen skal inneholde tid og sted for mgtet, kan det vaere
behov for 8 vedtektsfeste det samme for andre mater i OBOS’ organer. Ellers kan det oppsté tvil om hvorfor dette er
vedtektsfestet i noen sammenhenger, mens det samme ikke gjelder i andre tilfeller.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det ikke behov for en egen vedtektsbestemmelse om at innkallingen til valg av
delegerte skal angi tid og sted for mgtet. Dersom Demokratiutvalgets forslag i punkt 7.5.1 felges opp, vil det heller ikke
lenger veere snakk om & avholde noe «mgte» for valg av delegerte.

Ifelge forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen bgr det for det annet vedtektsfestes at innkallingen til matet for valg av
delegerte skal inneholde «dagsorden» for matet. Forslaget er ikke begrunnet.

OBOS'’ vedtekter & 8 annet ledd farste punktum palegger styret & innkalle til «<mgter for valg av delegater». Det vil dermed
fremg4 allerede av innkallingen hva som er tema for matet. Valgmetet skal ikke behandle andre spgrsmal. Pa denne
bakgrunn er det etter Demokratiutvalgets oppfatning ikke behov for en uttrykkelig vedtektsbestemmelse om at dagsorden
for matet skal angis i innkallingen. Dersom Demokratiutvalgets forslag i punkt 7.5.1 falges opp, er det heller ikke behov for 8
angi noen dagsorden.

For det tredje ligger det i forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen at det skal vedtektsfestes at innkallingen skal inneholde
«forretningsorden» for valg av delegerte.

Ettersom det hittil ikke har veert vanlig & fastsette en forretningsorden for valgmetet av delegerte, mé det farst tas stilling
til om OBOS’ vedtekter bar etablere en plikt til 8 ha forretningsorden for valgmetet. Tatt i betraktning at (1) valgmeatet kun
har én sak & behandle, (2) reglene om stemmerett er enkle, dvs. at de som kan stemme er andelseiere som har tegnet
andel for siste 8rsskifte, og at (3) alle som har meldt seg og som oppfyller de formelle kravene om 8 veere andelseier,
hittil har blitt valgt, er det etter Demokratiutvalgets oppfatning neppe behov for & fastsette en forretningsorden for valg
av delegerte. P& denne bakgrunn er det ikke behov for & vedtektsfeste at innkallingen skal inneholde «forretningsorden»
for valg av delegerte. Dersom Demokratiutvalgets forslag i punkt 7.5.1 felges opp, er det heller ikke behov for & angi noen
forretningsorden.

7.5.6. Instruks til styret og ledelsen i OBOS om paGmeldingssystemer mv.
[ tilknytning til forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz om & endre OBOS’ vedtekter & 8 om delegertmgter, ble det ogsé
foreslatt & gi en instruks til styret og ledelsen i OBOS. Forslaget er inntatt sin helhet i vedlegget punkt 19. Forslag til instruks
fra generalforsamlingen til styret og ledelsen i OBOS lyder:

«OBOS gar til anskaffelse av/utvikler et digitalt pdmeldings- og registreringssystem som systematiserer og hdnd-
terer all ngdvendig informasjon knyttet til pdmeldinger samt personopplysninger iht. GDPR i tide til & tas i bruk til
delegertmgte i 2022.

OBOS utvikler et eget universelt skjema/mal (digitalt og fysisk format) for innsending av forslag fra delegater (enten
de er boligsgkende eller boligeiere) til generalforsamlingen og i tide til 4 tas i bruk til delegertmate i 2022. Dette vil

spare alle parter for arbeid, spesielt vil det forenkle OBOS sitt arbeid med & gjennomga og strukturere de innkomne
forslagene til generalforsamlingen og generalforsamlingen vil forlgpe smidigere.»

Demokratiutvalget har fatt opplyst at forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz om instruks allerede er ivaretatt av OBOS.
Demokratiutvalget felger derfor ikke opp forslaget ytterligere.
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7.6. Opplzering av delegerte
[ forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz foreslas det & vedtektsfeste at delegertmgatet skal besta av grundig og relevant
informasjon om OBOS’ styringsmodell og ansvarsforholdet mellom de ulike styrende organene. Videre skal medlemmenes
mulighet for deltakelse i alle prosesser og styrende organer klargjeres. Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 19.

Demokratiutvalget statter intensjonene bak forslaget. En viktig forutsetning for et godt medlemsdemokrati er at medlem-
mene har tilstrekkelig kunnskap om OBOS’ formél, virksomhet og styringsmodell, herunder ansvarsforholdet mellom de
ulike styrende organer mv.

Etter utvalgets syn bar en slik «oppleering» imidlertid ikke utelukkende tilbys de ikke-boende, slik forslaget synes 8 legge
opp til. Det kan muligens antas at boende OBOS-medlemmer har starre kunnskap om OBOS’ formél, virksomhet og
styringsmodell, og dermed ogs8 har bedre forutsetninger for 8 bruke sin medlemsinnflytelse enn de ikke-boende. Etter
utvalgets syn ber likevel begge grupper fa tilbud om opplzering. Slik utvalget ser det, kan slik oppleering bade heve
kunnskapsnivdet om OBOS og styrke kommunikasjonen og tillitsforholdet mellom medlemmene og ledelsen i OBOS,
jf. punkt 6.6 foran.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS utarbeider et oppleeringsprogram seerlig innrettet mot delegerte pé general-
forsamlingen, eventuelt at det utarbeides en informasjonspakke som er lett tilgjengelig pd OBOS’ nettsider, dersom
dette ikke allerede finnes.

Oppleeringen kan skje i form av fysiske eller digitale mgater eller gjennom e-kurs e.l., eventuelt en kombinasjon. Demokrati-
utvalget tar imidlertid ikke stilling til oppleeringens form.

Malet med oppleeringsprogrammet skal vaere 8 gi de delegerte et best mulig grunnlag for & uteve sine medlemsrettigheter.

Opplaeringsprogrammet ber tilbys til bdde boende og ikke-boende delegerte, men behaver ikke ngdvendigvis begrenses
til & veere et tilbud for delegerte. Etter utvalgets oppfatning er det imidlertid ingen grunn til 8 innta en bestemmelse om
slik oppleering i vedtektene. Dette er ikke en type sparsmal som naturlig hgrer hjemme i vedtektene for boligbyggelag.

7.7. Saksbehandlingsregler for generalforsamlingen

7.7.1. Fysisk eller elektronisk generalforsamling
Som nevnt i punkt 4.3.7 foran, bestemmer styret i det enkelte boligbyggelag hvordan generalforsamlingen skal gjennom-
fares, jf. bustadbyggjelagslova & 5-6 (4). Styret kan bestemme at generalforsamlingen skal avholdes elektronisk.

Her er det ogs4 vist, at en forutsetning for elektronisk mate er at gjennomfaringen er «forsvarleg». Innenfor denne rammen
ligger forholdene i OBOS godt til rette for elektronisk gjennomfaring av generalforsamlingen. Dette har blant annet
sammenheng med at OBOS har en medlemsmasse som geografisk er spredt over store deler av Norge og ogsé i utlandet,
jf. punkt 3.8.1 om regional fordeling av OBOS medlemmer. Oversikten viser at bare 43 prosent av OBOS’ medlemmer bor
i Oslo. Selv om ytterligere 27 prosent av medlemmene bor i Viken, ma dette likevel anses for & veere s8 lang reisevei at det
er lite sannsynlig at szerlig mange fra denne delen av medlemsmassen vil delta p& en fysisk generalforsamling. Men ogsé
reiseveien fra en del av Oslo til en annen del kan veere stor for noen. Fysisk generalforsamling i Oslo favoriserer de som har
kort reisevei, og kan i praksis fare til liten deltakelse fra medlemmer som hgrer hjemme andre steder i landet. Elektronisk
gjennomfering av generalforsamlingen gjer det derimot mulig for OBOS-medlemmer som befinner seg fjernt fra et mate-
sted i Oslo & delta i generalforsamlingen. Et system for gjennomfering av generalforsamlingen som bidrar til gkt mangfold
blant delegerte, er en styrke for medlemsdemokratiet i OBOS.

Demokratiutvalget har diskutert hvorvidt elektronisk generalforsamling kan medfare en svekkelse av demokratiet, ettersom
medlemmene mister mulighet til 8 diskutere seg imellom «i gangene». Utvalget ser at det 8 mgates fysisk i seg selv kan ha
en viktig verdi og i en viss grad fere til skt meningsutveksling for de som er til stede. Som nevnt i punkt 4.3.3 foran, har
oppmaetet pad generalforsamling i perioden 2015-2020 variert mellom 81 og 154 personer. Det er med andre ord en svaert
liten andel av OBOS’ medlemsmasse som har veert engasjert i medlemsdemokratiet. | 2021, som var fgrste gang OBOS
holdt elektronisk generalforsamling, matte derimot 575 personer. En viktig 8rsak til det heye oppmetet er nok mobiliseringen
som skjedde i forkant, jf. punkt 5.3 foran. Demokratiutvalget finner det imidlertid ogsé sannsynlig at elektronisk gjennom-
fering kan ha veert en sentral medvirkende &rsak.

Utvalgets flertall kan ikke se at avholdelse av elektronisk generalforsamling innebaerer en svekkelse av medlems-
engasjementet, snarere tvert imot.

Demokratiutvalget har diskutert om elektronisk generalforsamling er egnet til & diskriminere medlemmer som ikke har
tilstrekkelig digital kompetanse til & benytte seg av digitale plattformer mv. For enkelte kategorier av medlemmer kan
elektronisk generalforsamling kanskje fare til svekket engasjement og deltakelse. Hvis man ser hele medlemsmassen
under ett, er utvalget imidlertid ikke i tvil om at elektroniske generalforsamlinger vil styrke medlemsdemokratiet i OBOS.

Etter flertallets syn bar hensynet til den brede medlemsmassen og starre deltakelse p& generalforsamlingen tillegges

avgjorende vekt. Demokratiutvalget anbefaler derfor at OBOS fortsetter 8 gjennomfaere generalforsamlingen som et
elektronisk mate.
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Velger OBOS likevel & avholde fysisk generalforsamling, bar delegerte f& mulighet til 8 delta elektronisk.

Merknad fra utvalgsmedlem Boye:

Det er mange fordeler med & avholde generalforsamlingen digitalt, seerlig fordi det gker tilgjengeligheten for medlemmer
som bor langt unna Oslo. Samtidig har fysiske mater en stor verdi i at det bygger engasjement og eierskap til de demokra-
tiske prosessene. Fysiske mater mé derfor etterstrebes.

7.7.2. Innkalling til generalforsamling
Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber bestemmelsen i OBOS’ vedtekter om innkalling til generalforsamlingen justeres
pé enkelt punkter.

Ifelge bustadbyggjelagslova § 5-10 (2) skal innkalling til generalforsamlingen sendes slik at den normalt skal veere kommet
frem senest én uke fer generalforsamlingen skal avholdes hvis ikke vedtektene har fastsatt lengre frist. Bustadbyggelags-
lova tillater ikke at fristen settes kortere.®¢ OBOS’ vedtekter § 7 annet ledd bestemmer imidlertid at innkallingen skjer
gjennom skriftlig varsel med saksdokumenter som sendes til de valgte delegerte med minst 8 dagers varsel.

Sendes innkallingen pr. post pa fristens siste dag, skjer innkallingen i OBOS for sent; det er urealistisk at innkallingen da vil
veere kommet frem senest én uke far generalforsamlingen. Sendes innkallingen derimot med e-post, skjer den tidsnok.

S& lenge OBOS faktisk sender innkallingen slik at den normalt er kommet til de delegerte senest én uke for generalforsam-
lingen, kommer den tidsnok og er lovlig. Vedtektene bar imidlertid tilpasses bustadbyggjelagslovas krav til innkallingsfrist.
Dette kan eventuelt gjgres ved at ordlyden i OBOS’ vedtekter § 7 annet ledd endres slik at lovens ordlyd gjengis bokstavriktig.

Som nevnt i punkt 4.3.7 foran, har delegerte en ubetinget rett til 8 fremme forslag og sparsmal til generalforsamlingen hvis
dette skjer gjennom skriftlig melding til styret i s& god tid at spgrsmalet kan tas med i innkallingen, jf. OBOS’ vedtekter § 7
femte ledd og bustadbyggjelagslova 5-11 (2). Reglene om innkalling til generalforsamlingen blir dermed viktige for om dele-
gerte kan fremme forslag eller stille sparsmal til generalforsamlingen. Er innkallingen allerede sendt nér delegerte har fremmet
sitt forslag eller sparsmal overfor styret, skal det sendes ny innkalling dersom innkallingen kan komme frem senest én uke far
generalforsamlingen skal avholdes, jf. bustadbyggjelagslova & 5-11 (2) annet pkt. Det siste fremgar ikke av OBOS’ vedtekter.
Nar vedtektene bare gjengir en del av bustadbyggjelagslova § 5-11 (2), blir regelen vanskelig 8 utlede for lesere som ikke
samtidig forholder seg til bustadbyggjelagslova. For & gjere regelen lettere tilgjengelig, anbefaler Demokratiutvalget derfor
at OBOS’ vedtekter § 7 femte ledd suppleres med en regel som gjengir bustadbyggjelagslova & 5-11 (2) annet pkt.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter § 7 femte ledd lyder:

En andelseier har rett til & fa tatt opp pad generalforsamlingen sparsmal som blir meldt skriftlig til styret innen 1. april.
Delegerte har rett til & f& tatt opp pé generalforsamlingen sparsmal som blir meldt skriftlig til styret i s god tid at
det kan tas med i innkallingen. Er innkallingen sendt, skal det sendes ny innkalling dersom den kan komme frem
senest en uke for matet skal holdes.»

Merknad fra utvalgsmedlemmene Allgot og Boye:

Generalforsamlingens viktigste rolle er & velge representantskapet. For 8 sikre en reell demokratisk prosess er det
nedvendig & sikre at det eksisterer en reell mulighet for delegatene pé generalforsamlingen & legge frem alternative forslag
til valgkomiteens innstilling. Dette kan enten skje ved at kandidater som stiller benkeforslag f&r mulighet til & presentere
seg selv under matet. Alternativt kan korte presentasjoner av alle kandidater, bade valgkomiteens innstilling og benke-
forslagene, sendes ut til alle delegerte p& generalforsamlingen far matet. Det sistnevnte forutsetter at benkekandidater
melder sitt kandidatur innen en gitt frist.

7.7.3. Flertallskrav ved personvalg
| forslag 6.2.1.2.6 fra Benjamin E. Larsen foreslas det & endre OBOS’ vedtekter § 10 andre avsnitt om flertallskrav ved
personvalg. Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 7 nedenfor.

Forslaget gar for det farste ut pé at det kreves et flertall av de avgitte stemmer dersom kun én person skal velges, og
dersom ingen kandidat oppnar flertall, skal det gjennomferes en ny valgrunde mellom de to kandidater som fikk flest

stemmer. Begrunnelsen for forslaget er at regelen skal sikre at det star et flertall bak kandidaten som blir valgt.

Hovedregelen i bustadbyggjelagslova & 5-18 (1) er at vedtak p& generalforsamlingen krever flertall av de avgitte stemmer,
dvs. mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Dette gjelder ogsé ved valg. Lilleholt og Wyller kommenterer regelen slik:®”

«Hovedregelen om alminnelig flertall gjelder ogsé ved valg og ansettelser. Er flere kandidater foreslatt, ma det
derfor holdes omvalg mellom de to kandidatene som far flest stemmer, om ingen far mer enn halvparten i farste

86 Lilleholt og Wyller s. 113.
&7 Lilleholt og Wyller s. 131-132.

Demokratiutvalgets innstilling 91



omgang. Men for slike valg &pner annet ledd for at generalforsamlingen selv kan gjere unntak, dvs. for den enkelte
avstemning eller for alle avstemninger av denne karakter p& dette mgtet. Unntak kan bare g8 ut at den som far flest
stemmer, skal regnes som valgt - et re/ativt flertall er med andre ord tilstrekkelig. ... Det felger av tredje ledd at
vedtektene kan fastsette andre flertallskrav enn det som fglger av lovens regler.» (Uthevelser i originalen.)

Regelen i bustadbyggjelagslova § 5-18 (1) er en viderefgring av den tidligere boligbyggelagsloven (1960), som ogs8
inneholdt en regel om at det gjaldt et krav om alminnelig flertall ved valg. Likevel antok Grini og Lilleholt i relasjon til den
tidligere boligbyggelagsloven at «Ved valg ma en likevel kunne godta at den som har fatt flest stemmer, er valgt ... ».88
Hva dette neermere innebar, fremgér ikke av det de har skrevet.

OBOS har benyttet muligheten etter bustadbyggjelagslova § 5-18 (3) til 8 gjere unntak fra hovedregelen i bustadbyggje-
lagslova & 5-18 (1) jf. (2) ved & vedtektsfeste regelen i OBOS vedtekter § 10 annet ledd. Den som far flest stemmer, er
dermed valgt, jf. OBOS’ vedtekter & 10 annet ledd. Styrets merknader til forslaget (se vedlegget punkt 7) er saledes ikke
helt treffende. | tr&d med bustadbyggjelagslova § 5-18 (2) annet punktum avgjeres valget i tilfelle stemmelikhet ved
loddtrekning.

Etter Demokratiutvalgets syn vil en ordning som skissert av forslagsstiller, komplisere valgreglene ungdig. OBOS’ vedtekter
har etablert en ordning som er praktisk og godt kjent. Praksisen er ogs8 i samsvar med regelen i aksjeloven § 5-17 (1) om
alminnelig flertallskrav ved valg eller ansettelse.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.6 fra Benjamin E. Larsen om & endre flertallskravet i OBOS’ vedtekter § 10
andre avsnitt, ikke felges opp.

Forslagsstiller har ogsa foreslatt at valg der mer enn én person skal velges, skal gjennomfares som preferansevalg etter
Universitetet i Oslos regler. Det fremgér ikke direkte av forslaget hvilke regler som dermed skulle gjelde.

For Demokratiutvalget er det vanskelig & ha noen formening om hva som ligger i at valget skal «gjennomfares som
preferansevalg etter Universitetet i Oslos regler». Uten neermere undersgkelser lar det seg ikke gjare & finne disse reglene.
Det er under enhver omstendighet uhensiktsmessig & la OBOS’ valgregler bestemmes gjennom en henvisning til «Uni-
versitetet i Oslos regler». Dette gjer reglene vanskelig tilgjengelig og vanskelig & vedlikeholde i den forstand at OBOS
ma felge lzpende med p8 om den andre institusjonen skulle endre sine regler p& en mate som ville gjere reguleringen
uhensiktsmessig for OBOS. Uten seerskilte endringer for OBOS, tilsier reguleringsteknikken at endringer i «Universitetet i
Oslos regler» automatisk ogs4 ville f& betydning for OBOS.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det generelt uhensiktsmessig & knytte OBOS’ regler opp mot en annen institusjons
regler gjennom en slik henvisning.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.6 fra Benjamin E. Larsen om & endre OBOS’ vedtekter & 10 andre avsnitt
i slik at det inntas en henvisning til Universitetet i Oslos regler om preferansevalg, ikke falges opp.

Merknad fra utvalgsmedlem Boye:

Det bar legges til grunn at forslagsstiller ikke faktisk har ment at det skal refereres direkte til Universitetet i Oslo sine
vedtekter i OBOS sine vedtekter. Demokratiutvalget har ikke utredet Universitetet i Oslo sine vedtekter, og har derfor
ikke tatt stilling til dette punktet utover & sla fast at forslaget slik det er fremmet ikke kan vedtas.

7.7.4. Frist for innsending av forslag til generalforsamlingen
| forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz foreslas det & vedtektsfeste at:

«Det skal fastsettes en klar tidsfrist for innsending av delegertforslag til generalforsamlingen som er gjeldende hvert
ar. Tidsfrist settes til 4 uker (dato til dato) fer generalforsamlingen finner sted, men ikke mindre enn 4 uker (dato til
dato) etter delegertmetet er avholdt. Alle forslag som har kommet inn p& godkjent forslagsmal innen fristen, sendes
ut i forkant sammen med innkalling til generalforsamling.»

Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 19. Demokratiutvalget antar at forslaget dreier seg om fristen for nr
de delegerte senest ma sette frem forslag som de gnsker at generalforsamlingen skal behandle.

Som nevnt i punkt 4.3.7 foran, felger fristen for forslag som skal behandles p8 generalforsamlingen, direkte av bustad-
byggjelagslova. Forslag fra delegerte mé sendes styret i s& god tid at spgrsmalet kan tas med i innkallingen, jf. bustad-
byggjelagslova & 5-11 (2). Er innkallingen allerede sendt n8r delegerte har fremmet sitt forslag, skal det sendes ny innkalling
dersom innkallingen kan komme frem senest én uke far generalforsamlingen skal avholdes, jf. bustadbyggjelagslova

§ 5-11(2) annet pkt. | praksis innebeerer dette at siste frist for delegerte til & sende styret forslag og spersmal til general-
forsamlingen, er ca. 10 dager for generalforsamlingen.® Den lovbestemte fristen kan ikke gjeres lengre.

&8 John Grini og Kére Lilleholt, Borettslovene, Oslo 1983 s. 118.
89 | jlleholt og Wyller s. 115.
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Forslaget om at fristen for 8 fremme forslag skal settes til fire uker far generalforsamlingen finner sted, er derfor i strid
med bustadbyggjelagslova.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz om vedtektsfesting av tidsfrist for innsending av
forslag til generalforsamling, ikke felges opp.

7.7.5. Forberedelse av forslag til generalforsamlingen
Verken bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter har regler om kvalitetssikring av forslag som fremsettes for behandling
p& generalforsamlingen.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning vil det fremme demokratiet i OBOS dersom det etableres en ordning som kan bidra til
hayere kvalitet pa forslagene som fremsettes for generalforsamlingen. Dette kan igjen heve kvaliteten p8 generalforsamlingens
diskusjoner og vedtak, og dermed styrke medlemmenes reelle demokratiske pavirkning. | tillegg kan en slik ordning bidra
til at forslagsstillers intensjoner bak forslaget blir ivaretatt og at forslaget far en mer presis og treffende utforming.

Demokratiutvalget anbefaler derfor at alle OBOS-medlemmer skal ha rett til bistand for & kvalitetssikre sine forslag som
fremsettes for behandling p& generalforsamlingen. Kvalitetskontrollen skal typisk avklare om forslaget er lovlig og om
det er formulert p8 en tilstrekkelig tydelig mate, eventuelt bistd med omformulering slik at forslaget er bedre egnet for
behandling pa generalforsamlingen. Foreligger det flere liknende forslag nér kvalitetskontrollen gjennomfgares, er det
ogsé naturlig at dette p8pekes slik at forslagsstillerne f&r mulighet til & koordinere forslagene. Forutsetningen er at dette
er praktisk mulig & f4 til. Kvalitetskontrollen skal derimot ikke omfatte en vurdering av forslagets hensiktsmessighet.

Selv om et OBOS-medlem har meldt inn et forslag til kvalitetssikring, st&r medlemmet fritt til & fremme forslaget i sin
opprinnelige form. En negativ vurdering i forbindelse med kvalitetssikringen er ikke til hinder for at medlemmet likevel
kan fremme forslaget.

Ettersom det stadig er OBOS-medlemmets forslag, er det imidlertid ogs& medlemmet som ma vaere tilgjengelig for
eventuelle sparsmal i forbindelse med kvalitetssikringen, falge opp med eventuell tilleggsinformasjon osv. Manglende
oppfelging fra OBOS-medlemmets side kan bety at forslaget ikke blir kvalitetssikret. Det er OBOS-medlemmet som har
risikoen for at forslaget kan gjennomga kvalitetssikringen.

Demokratiutvalget har vurdert hvordan en slik kvalitetssikring ber gjennomfares. Systemet i dag er at forslag fremmes
overfor styret innenfor de lovbestemte frister. Styret gjennomgar forslaget og avgir en begrunnet innstilling om forslaget
bar vedtas eller forkastes. Styrets behandling skjer i tréd med vanlige saksbehandlingsregler for styrebehandling, noe som
innebaerer at saken er forberedt av konsernsjefen med bistand av OBOS’ administrasjon. Forslaget oversendes deretter til
representantskapet med styrets innstilling. Representantskapet gjennomgar forslaget og gir sin anbefaling eller fraradding.
Forslaget behandles endelig i generalforsamlingen, som kan vedsta eller forkaste det.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning skal kvalitetssikringen vaere et tilbud til medlemmer som trenger en «fgrstehjelp»
til sine forslag. Hjelpen begr derfor begrenses til inntil én times faglig bistand. Kvalitetssikringen bgr gjennomfares ved
at representantskapets leder oppnevner en eller flere personer som skal g& gjennom innkomne forslag til general-
forsamlingen og gi sine r&d og anbefalinger. Behandlingen av forslag til generalforsamlingen forutsetter imidlertid ofte
juridisk kompetanse, som representantskapet ikke n@dvendigvis selv har.

En utfordring er at en kvalitetssikring som skissert over, forutsetter at forslaget ma fremmes i god tid fer general-
forsamlingen. Ordningen mé da tilpasses bustadbyggjelagslova § 5-11 som fastslar hva som er siste frist for 8 fremme
forslag som skal behandles p& generalforsamlingen, jf. punkt 4.3.7 foran. OBOS’ ovennevnte prosedyre for behandling
av forslag til generalforsamlingen mé tilpasses de lovbestemte fristene. Tilbudet om kvalitetssikring gjelder derfor bare
for de som melder inn sitt forslag i tilstrekkelig god tid far OBOS’ normale prosedyre p&begynnes. Utvalget har ikke
forutsetning for & si n@yaktig nar siste frist for innmelding av forslag ber veere.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS utvikler et tilbud som gir alle OBOS-medlemmer rett til bistand for & kvalitetssikre
sine forslag til generalforsamlingen i trdd med prinsippene det er redegjort for i punkt 7.7.5.

7.8. Representantskapet
7.8.1. Innledning
Representantskapets leder har opplyst til Demokratiutvalget at hun mener at representantskapet

«... fungerer ogsé godt med tanke p& engasjementet blant medlemmene og viljen til & fylle rollen som representants-
kapsmedlem. Min opplevelse er at de som sitter i representantskapet har tatt et bevisst valg om & sitte der. De fleste
er interesserte i boligpolitikk generelt og OBOS spesielt, leser OBOS- bladet, har sett oppfordringen om & melde
interesse og har gjort det. Eller kommer fra et borettslag med et styre som har hatt et klart gnske om & innstille en
fra eget borettslag. Vi har etablert gode samarbeidsrutiner for representantskapets ledelse og administrasjonen,
herunder konsernsjef. Vi har ogsa god kommunikasjon med styreleder og vi opplever & bli hert og tatt pa alvor.
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Representantskapet blir involvert og konferert med, i den grad det er hensiktsmessig og mulig, nér det gjelder
veivalg og strategier. Spgrsmalet er om dette burde bli ytterligere formalisert. Vi har nd en konsernsjef og en
styreleder som er villige til & lytte, som er tilgjengelige for oss i representantskapets ledelse (og andre i representant-
skapet) og som @nsker 8 involvere representantskapet s godt det er mulig. Men dette kan jo endres nér rollene
fylles av andre personer.»

Dette bekrefter Demokratiutvalgets inntrykk av at representantskapet fungerer godt b&de som et redskap for medlems-
innflytelse, informasjonskanal til OBOS-medlemmer og organ for styringen av OBOS. Se ogsé punkt 4.5.4 og 4.9 foran.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS videreferer og gjerne styrker praksisen med & bruke representantskapet aktivt i
forbindelse med OBOS’ virksomhet, for & forbedre medlemsinnflytelsen.

Representantskapet i OBOS har flere fellestrekk med bedriftsforsamlingen i aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper.
Ordningen med bedriftsforsamling, som ble innfert i 1972, har spilt en stadig mindre rolle i aksjeselskaper og allmenn-
aksjeselskaper, formentlig blant annet fordi den ikke har fungert seerlig godt. Forutsetningene for at representantskapet
skal fungere mye bedre enn bedriftsforsamlingen i aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, er imidlertid absolutt til stede.
Dette henger sammen med at representantskapet er et velegnet organ for & fremme OBOS-medlemmenes synspunkter
og for & f& frem det store spennet som er i interesser og bakgrunn hos medlemmene.

7.8.2. Antallet medlemmer i representantskapet
Som nevnt i punkt 4.5.2 foran, skal representantskapet i OBOS besté av 47 medlemmer og 23 varamedlemmer. General-
forsamlingen skal velge 41 medlemmer og 17 varamedlemmer, mens de ansatte i OBOS og i OBOS’ heleide datterselskaper
har rett til samlet & oppnevne inntil seks medlemmer med seks varamedlemmer. Ettersom b&de medlemmer og vara-
medlemmer deltar i representantskapets mgter, vil det til sammen vaere 70 medlemmer/varamedlemmer til stede forutsatt
at alle mgter.

Demokratiutvalget har diskutert om antallet medlemmer av representantskapet er passe eller om antallet bgr gkes,
eventuelt reduseres. | denne forbindelse er det seerlig tre hensyn som er sentrale:

1. Representantskapet ber veere s8 stort at det kan gjenspeile mangfoldet blant
OBOS-medlemmene, herunder den geografiske spredningen.

2. S& mange OBOS-medlemmer som mulig ber fa ta del i styringen av OBOS gjennom
representantskapet og fa informasjonen som gis der, herunder vaere med p& & velge styret.

3. Representantskapet bgr ikke bli s8 stort at starrelsen pé selskapsorganet er til hinder for
at det kan fungere som et effektivt organ for kontroll og styring av OBOS.

Det har ogsé betydning at representantskapet er et selskapsorgan hvor det i prinsippet kan stilles enkelte krav til medlem-
mene i motsetning til generalforsamlingen, hvor det ikke kan stilles noen krav til medlemmene (utover at de ma respektere
meteledelsen). Demokratiutvalget har dessuten fatt opplyst at det tradisjonelt ikke har veert vanskelig & finne egnede
personer som gnsker & bli valgt til medlem av representantskapet.

Pa forespersel har representantskapets leder opplyst til Demokratiutvalget at hun ikke ser behov for 8 redusere antallet
deltakere pa representantskapets mater. Demokratiutvalget legger dette til grunn og gar derfor ikke inn for en reduksjon av
antallet.

Demokratiutvalget har ikke forutsetning for & si n@yaktig hvor stort antallet kan veere fgr det gér ut over representantskapets
effektivitet, men utvalget vil bemerke at antallet i dag er s8 hayt at det neppe er grunn til & gke antallet seerlig mye. Repre-
sentantskapet og OBOS’ ledelse bgar selv vurdere om antallet bar gkes. Dette mé i tilfelle skje gjennom en vedtektsendring.

Demokratiutvalget gérinn for 8 oppheve skillet mellom representantskapsmedlemmer og megtende varamedlemmer.
Oppheves skillet, far representantskapet 70 fullverdige medlemmer. Dermed far flere OBOS-medlemmer delta i styringen
av OBOS, herunder veere med p4 & velge styret.

Oppheves skillet mellom representantskapsmedlemmer og matende varamedlemmer, ser Demokratiutvalget ikke behov
for at det skal vaere ytterligere varamedlemmer som mgater fast. Varaordningen for representantskapets medlemmer

ber med andre oppheves. Er det gnskelig at flere OBOS-medlemmer deltar i representantskapets meoter, bar dette skje
gjennom en gkning av antallet fullverdige medlemmer.

Flertallet foreslar p& denne bakgrunn at OBOS’ vedtekter & 12 farste ledd endres slik:

«OBOS skal ha representantskap. Representantskapet skal besté av 47 70 medlemmer og-23-varamedtemmer,
hvorav 41 58 medlemmer eg-t7-varamechemmer velges av generalforsamlingen. Av representantskapets valgte
medlemmer skal 21 30 medlemmer eg-9-varamediemmer veere andelseiere som ikke har eller er tildelt bolig
i tilknyttet borettslag, mens 20 28 medlemmer eg-8-varamedtemmer skal ha eller vaere tildelt slik bolig. Vara-

meéemme%ve#ge&kﬁtmmefefdeﬁfhvew%ﬁeﬁ%gf&pp& »
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7.8.3. Ansatterepresentanter i representantskapet
Som nevnt i punkt 4.5.2 foran, har de ansatte i OBOS og i OBOS’ heleide datterselskaper rett til samlet 8 oppnevne inntil
seks medlemmer med seks varamedlemmer av representantskapet. Ettersom bade medlemmer og varamedlemmer deltar
i representantskapets mgter, vil ansatterepresentantene til sammen ha 12 av 70 medlemmer/varamedlemmer til stede
forutsatt at alle mater.

OBOS’ ansatte er dermed underrepresentert i representantskapet sammenliknet med den forholdsmessige representasjon
ansatte har i styrende organer i selskaper og stiftelser. | selskaper og stiftelser er de ansatte representert med ca. 1/3 av
medlemmene av alle styrende organer. Ut fra representantskapets oppgaver og plassering i selskapsstrukturen er det
nzerliggende & sammenlikne representantskapet med bedriftsforsamlingen i aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper.
Bedriftsforsamlingen skal alltid ha et medlemsantall som er delelig med tre, slik at de ansatte velger 1/3 av medlemmene.

Ordningen med ansatterepresentanter i representantskapet har sin bakgrunn i den tidligere boligbyggelagsloven av 1960
& 28 tredje ledd annet punktum, som lad slik: «Vedtektene kan ogs8 bestemme at de ansatte skal velge medlemmer og
varamenn til representantskapet og fastsette regler for dette valg.» Grini og Lilleholt kommenterte bestemmelsen slik:*°

«— Adgangen til & gi ansatte representasjon i representantskapet ble innfert i 1977. Loven fastsetter ikke noe maksimum,
men det har 8penbart ikke veert meningen at de ansattes representanter skal utgjere noe dominerende element.
Representantskapet er i farste rekke et kontrollorgan for medlemmene, og boligbyggelag har f& ansatte og mange
medlemmer. Gjennom meanstermateriellet har NBBL anbefalt at boligbyggelag med seks eller flere ansatte gir dem rett
til & velge et medlem av representantskapet ... . Ifalge vedtektene for OBOS har de ansatte rett til 8 velge seks (av 50).»

Ordningen med en underrepresentasjon for de ansatte i representantskapet har séledes en historisk bakgrunn, samtidig
som det er opp til OBOS gjennom vedtektene & bestemme antallet ansattrepresentanter.

Etter flertallets oppfatning er det gode grunner som tilsier OBOS’ ansatte ber fa velge flere av representantskapets
medlemmer nér antallet medlemmer av representantskapet gkes. Ved denne vurderingen vil et viktig moment veere om
de ansatte selv gnsker & utvide representasjon. Flertallet har ikke tatt standpunkt til hvor mange ansatterepresentanter
det bgr veere i representantskapet.

Flertallet anbefaler at OBOS i samarbeid med de ansatte ser neermere p& hvor mange personer de ansatte skal ha i

representantskapet.

0 Grini og Lilleholt s. 95-96.
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Merknad fra utvalgsmedlem Allgot:

Det er viktig og nyttig at ansatte deltar i repsentantskapet. Det er en naturlig del av bedriftsdemokratiet. Tilsvarende er de
ansatte representert i styret i OBOS. Det er generalforsamlingen som velger representantskapet (41 og 17 vara). | tillegg
velger ansatte 6 medlemmer og 6 vara av og blant de ansatte.

Jeg vil ikke anbefale at andelen ansatte skal gkes i representanskapet. OBOS er ikke et AS, men et samvirke. Ordningen
med ansatte i representantskapet har fungert i mange &r og jeg er uenig i pastandene over om underrepresentasjon med
henvisning til aksjeloven.

En gkt ansattekvote vil gke innflytelsen til ansatte, men det vil ikke styrke demokratiet i OBOS. Det vil tvert imot g8 pa
bekostning av medlemmenes innflytelse og redusere vanlige medlemmers muligheter til & bli valgt til representanskapet.
| forslaget fra flertallet vil en gkning av antall ansatte redusere antall plasser fra medlemmer som velges pé generalforsam-
lingen. Jeg statter at varaordningen opphearer og at representantskapet gker fra 47 til 70. Hvis de ansatte skal ha samme
representasjon som i dag, skal antallet gkes fra 6 til 9.

Flertallet foreslar at OBOS skal se naeremere p& hvor mange personer de ansatte skal ha i representantskapet. Jeg mener
dette er et sparsmal som m4 avgjeres pé generalforsamlingen som et forslag til ending av vedtektene og ikke kan overlates
til andre organer i OBOS.

Jeg vil ikke anbefale at andelen ansatte skal gkes, OBOS er ikke et AS, men et samvirke. En gkt ansattekvote vil ikke styrke
demokratiet i OBOS. Det vil derimot gé p& bekostning av melemmenes innflytelse.og redusere vanlige medlemmers mulig-
heter til & bli valgt til representantskapet.

7.8.4.Forholdet mellom antall boende og ikke-boende i representantskapet
Som nevnt i punkt 4.5.2 foran, skilles det i representantskapet mellom boende og ikke-boende medlemmer. Videre er det
vist at de ikke-boende har flertall. Ordningen med at de ikke-boende skal ha flertall i representantskapet har tradisjon helt
tilbake til OBOS’ tidligste &r, og lovgivningen bygger pa dette.”!

Sparsmalet er om det er grunn til 8 opprettholde skillet og eventuelt hvordan.

Etter Demokratiutvalgets syn mé forholdet mellom boende og ikke-boende i representantskapet ses i lys av utvalgets
uttalelser i punkt 3.8.3 og 6.10 foran om skillet mellom boende og ikke-boende. Demokratiutvalget har ikke funnet det
hensiktsmessig 8 g& naermere inn pa fordelingen mellom boende og ikke-boende i representantskapet.

Demokratiutvalget anbefaler p& ndveerende tidspunkt at forholdet mellom antall boende og ikke-boende i representant-
skapet beholdes uendret.

7.8.5. Medlemmenes funksjonstid
Representantskapsmedlemmenes funksjonstid er to &r, men gjenvalg kan skje, jf. OBOS’ vedtekter § 12 tredje ledd. Verken
bustadbyggjelagslova eller OBOS’ vedtekter har regler om maksimal funksjonstid.

Demokratiutvalget har vurdert om det bar gjeres endringer i reglene om funksjonstiden.

Lengre funksjonstid kan bidra til kontinuitet i representantskapets arbeid. Dette kan kanskje veere positivt hvis siktemalet
er en robust styringsstruktur. P8 den annen side betyr lengre funksjonstid at representantskapsmedlemmer som ikke har
interesse av 8 uteve vervet eller som av andre grunner fungerer darlig, legger beslag p8 plassen i representantskapet for
en lengre periode. Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber det siste vaere avgjerende, slik at funksjonstiden fortsatt ber
veere to ar.

Demokratiutvalget anbefaler at funksjonstiden for representantskapsmedlemmer valg av generalforsamlingen i OBOS’
vedtekter § 12 tredje ledd fortsatt ber veere to &r.

Som en fglge av forslaget i punkt 7.7.2 om & fjerne vararepresentanter i representantskapet (men gke antall faste
medlemmer), foreslar Demokratiutvalget at ordlyden i OBOS’ vedtekter § 12 tredje ledd endres tilsvarende:

«Representantskapsmedlemmer valgt av generalforsamlingen velges for et tidsrom pé 2 ar-veramedternmerfortar.
Medlemmer egvaramediemmer kan gjenvelges.»

Et annet spgrsmal er om det bgr fastsettes et maksimum antall ganger et representantskapsmedlem kan gjenvelges. Slike
regler finnes i noe lovgivning, se for eksempel lov om Norges Bank og pengevesenet mv. (sentralbankloven) § 2-16 (2) om
gjenvalg til Norges Banks representantskap. Det forekommer imidlertid nesten ikke at lovgivningen oppstiller slike regler for
neeringsvirksomhet.

9'NOU 2000: 17 s. 38.
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Ved vurderingen av om det ber fastsette et maksimum antall ganger et representantskapsmedlem kan gjenvelges, stéar
hensynet til kontinuitet mot hensynet til & motvirke «forgubbing» og at det kan utvikle seg en «representantskapsadel».

Som et utgangspunkt ma det kunne legges til grunn at et representantskapsmedlem som gnsker gjenvalg, og som faktisk
blir gjenvalgt, representerer kompetanse og engasjement som representantskapet og OBOS har nytte av. Dette tilsier at
det ikke ber veere faste regler om maksimum antall ganger et representantskapsmedlem kan gjenvelges. Det ma imidlertid
forventes at valgkomitéen («store valgkomité») avveier hensynet til kontinuitet mot behovet for & f& inn nye personer som
medlem av representantskapet, nar den avgir sin innstilling.

Demokratiutvalget har imidlertid fatt opplyst at valgkomiteen har en praksis p8 at de ikke innstiller p& gjenvalg nér et
medlem har veert valgt ssmmenhengende i en periode p8 20 &r. Etter utvalgets syn fremstar 20 &8r som noe lang tid, tatt i
betraktning OBOS ekspansive medlemsvekst.

Etter Demokratiutvalgets syn er medlemmenes funksjonstid et moment som ber tas med i arbeidet med & fastsette en
instruks for «store» valgkomité, jf. punkt 7.9.1 hvor det foreslas at «store» valgkomite skal utarbeide en instruks for sitt arbeid
og at instruksen skal godkjennes av generalforsamlingen. Demokratiutvalget har derfor ikke funnet behov for 4 tallfeste
konkret hvor lang funksjonstid medlemmene skal ha.

7.8.6. Representantskapets oppgaver og rolle
Naermere regler om representantskapet fglger av OBOS’ vedtekter § 12 og & 13. Representantskapets oppgaver er
beskrevet i punkt 4.5.4 foran. | punkt 6.5 skriver Demokratiutvalgets at representantskapet er den viktigste arenaen for
medlemsinnflytelse i OBOS, og at arbeidet med 8 involvere representantskapet som en velegnet arena for diskusjoner
mellom OBOS’ ledelse og medlemmene rundt strategiske veivalg bar fortsettes og gjerne styrkes.

Demokratiutvalget vil vurdere om representantskapets oppgaver og rolle ber utvides i trad med forslag 6.2.1.2.8 fra
Benjamin E. Larsen om 8 endre OBOS’ vedtekter § 13 farste avsnitt slik at bestemmelsen lyder (endringsforslaget er uthevet):

«Representantskapet skal fere tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og
vedtak i generalforsamlingen. Representantskapet skal videre bestemme lagets posisjon i spersmal av stor
strategisk betydning, og ta stilling til kontroversielle politiske sparsmal, nar behandlingen av disse ikke kan vente
til neste generalforsamling.»

Forslaget eri sin helhet inntatt i vedlegget punkt 9. Forslagsstillers begrunnelse for forslaget er ikke oppgitt.
Styret hadde felgende merknader til forslaget:

«Forvaltningen av OBOS ligger formelt til styret. Dette falger av boligbyggelagsloven § 6-10 som sier at «(1)
Forvaltninga av laget hayrer under styret. Styret skal syte for forsvarleg organisering av verksemda» og «(2) Styret
skal s& langt det trengst, fastsetje planar og budsjett for verksemda i laget. Styret kan og fastsetje retningslinjer for
verksemda.» Styret skal videre «fgre tilsyn med den daglege leiinga og verksemda i laget elles», jf. § 6-11.

Disse reglene er speilet i OBOS’ vedtekter.

Hvem som sitter i styret avgjeres av Representantskapet som velger styreleder og fem medlemmer med ett
varamedlem. Dette skjer etter at Representantskapets valgkomité har innstilt pa valg av styremedlemmer. Dvrige
styremedlemmer velges av de ansatte.

Styret skal etter vedtektene innhente Representantskapets uttalelse i saker som skal behandles pa lagets
generalforsamling.

Representantskapets vedtektsbestemte oppgave er & fare tilsyn med at boligbyggelagets formal fremmes i samsvar
med gjeldende lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. Representantskapet innehar og utever dermed en
tilsyns-/kontrollfunksjon i OBOS. Det er ogsé Representantskapet som utnevner medlemmene av Kontrollkomitéen.

Styret finner det lite anskelig at det skal legges operasjonelle driftsoppgaver til et kontrollorgan, slik som Representant-
skapet faktisk er. Hvem skal i s fall kontrollere at denne oppgaven blir utfert i henhold til gjeldende lov, vedtekter
og vedtak i generalforsamlingen?

Videre vil forslaget fort lede til en rekke vanskelige tolkningssituasjoner, hvor det fort kan bli tvil eller uenighet om
Representantskapet skulle ha tatt en avgjerelse, eksempelvis:

e ndr skal en sak anses & veere av «stor strategisk betydning»?

* ndr innebaerer en sak & «ta stilling til» et politisk sparsmal?

 ndr gar politiske sparsmal over til & bli «<kontroversielle politiske» sparsmal?

e hva kreves for at en behandling av sparsmalene «ikke kan vente til neste ordinzere generalforsamling»?

Men for alle tilfeller er styret uansett av den oppfatning at dette forslaget ikke er lovlig gjennomferbart, da det i
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realiteten vil innebeere at styrets lovgitte mandat ... tilsidesettes og hvor ansvaret for forvaltningen av OBOS i
realiteten overfares fra styret til kontrollorganet Representantskapet.

Hvilken rolle Representantskapet skal spille i samspillet med styret, er dog en oppgave som naturlig hgrer inn under
Demokratiutvalget & vurdere.»

Etter at forslaget var fremsatt og styret hadde kommet med sine merknader, ble forslaget vurdert i juridiske betenkninger
fra advokat Christian Fr. Wyller av 31. mai 2021, advokat dr.juris Filip Truyen, Wikborg Rein, av 10. juni 2021 og advokat
Ph.d. Olav Perland, Wiersholm, av 11. juni 2021. | betenkningen fra advokat Wyiler var konklusjonen at han ikke var enig i «at
forslaget om tilfayelse i vedtektenes § 13 farste ledd, innebaeerer at styrets lovbestemte mandat overfares til representant-
skapet og at det derfor er ulovlig». Truyen konkluderte derimot med at et vedtak om & endre vedtektene i tr&d med

det ovennevnte forslaget, ville vaere ugyldig. Perland opplyser i sin betenkning at han hadde fatt kjennskap til Wyllers
utredning, og han tar uttrykkelig stilling til b&de Wyllers tolkning av forslaget og hans argumenter. Perlands konklusjon er
«at det ikke er lovlig adgang til & beskjzere styrets beslutningsmyndighet slik det er foreslatt».

Vurderingen av om forslaget er lovlig, beror p& hvordan forslaget ma forstas.

Det saklige omradet for forslaget er angitt gjennom uttrykkene «spgrsmal av stor strategisk betydning» og «kontroversielle
politiske sparsmal». Formuleringene er hgyst skjgnnsmessige, og det er lett & tenke seg at det vil veere uenighet om hva
som ma anses som «spgrsmal av stor strategisk betydning» og «kontroversielle politiske spersmal». Disse uklarhetene er
det ikke behov for 8 g& inn p& i denne forbindelse.

Det er derimot ngdvendig & se neermere p& hva forslaget sier om hvem som skal ha beslutningsmyndigheten i «<sparsmal
av stor strategisk betydning» og «kontroversielle politiske sparsmal».

Formuleringen «Representantskapet skal ... bestemme lagets posisjon i sparsmal av stor strategisk betydning» trekker
klart i retning av at det er representantskapet som har bestemmende innflytelse i de angitte sparsmal. Myndigheten skal
&penbart ikke ligge hos styret. Ordlyden tyder p8 at heller ikke generalforsamlingen skal ha myndighet til & bestemme

i spgrsmal av stor strategisk betydning. Denne tolkningen er kanskje likevel noe usikker, ettersom den mé ses i lys av
bustadbyggjelagslova § 5-1 om at «Generalforsamlinga har @vste myndet i laget». Det er uansett vanskelig & se for seg at
generalforsamlingen skal kunne omgjgre representantskapets stillingtaken til «<sparsmal av stor strategisk betydning».

Formuleringen om at representantskapet skal «ta stilling til kontroversielle politiske spgrsmal, ndr behandlingen av disse
ikke kan vente til neste generalforsamling» er noe vanskeligere 8 tolke. Forslaget kan imidlertid ikke oppfattes som at
representantskapet bare for sin egen del skal ta stilling til slike sparsmal, altsa bare selv gjgre seg opp en mening om spgars-
malene. At representantskapet skal «ta stilling» til spersmalene, kan bety at representantskapet skal uttale seg om spgars-
mélene eller at representantskapet skal treffe avgjerelsen i spgrsmalene. Sammenhengen med siste del av setningen («nér
behandlingen av disse ikke kan vente til neste generalforsamling») tyder p8 at representantskapet skal ha bestemmende
myndighet i «kontroversielle politiske sparsmal» hvis ikke generalforsamlingen kan utgve denne myndigheten. Forslaget
sier dermed implisitt ogsd noe om generalforsamlingens oppgaver.

Vurderingen av forslaget ma skje pa bakgrunn av bustadbyggjelagslova § 5-27 (2) om representantskapets oppgaver.
Bestemmelsen lyder slik:

«Representantskapet skal fare tilsyn med at lagets faremal blir fremja i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlinga, og elles utfere oppgéver som er fastsette i vedtektene.»

Representantskapets primaere oppgaver er séledes & utgve tilsyn, jf. punkt 4.5.4 foran. Dette falger ogsé av lov-
forarbeidene, hvor det heter at «eit eventuelt representantskap [skal] fere tilsyn med at lagets faremal blir fremja i
samsvar med vedtekter og vedtak i generalforsamlinga».?

Som det felger uttrykkelig av lovteksten, &pner den for at vedtektene kan bestemme at representantskapet skal «utfare
oppgaver». Hvilke oppgaver det dreier seg om, skal vaere fastsatt i vedtektene. Lovteksten sier ikke noe om hva slags opp-
gaver som kan legges til representantskapet gjennom vedtektene. | lovforarbeidene heter det at «Vedtektene kan leggje
andre oppgaver til representantskapet, om dei ikkje etter lova skal liggje til andre. Til demes felgjer det av § 6-3 at val av styre-
medlemmer kan leggjast til representantskapet».%® Lovforarbeidene tilsier dermed en innskrenkende tolkning av lovteksten.

Synspunktet har ogsé stette i juridisk litteratur. Hos Lilleholt og Wyller heter det:%*
«Men det fglger videre av annet ledd at representantskapet ogsa kan tildeles andre oppgaver enn den lovfestede

kontrolloppgaven, og adgangen synes 8 veere fri. Dette representerer en vesentlig endring i forhold til tidligere rett,

922 NOU 2000: 17 s. 95 og Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 71.
9% NOU 2000:17 s. 95.
%4 Lilleholt og Wyller s. 160.
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der loven bestemte hvilke oppgaver som |8 til representantskapet, og dessuten slo fast at vedtektene ikke kunne
legge andre oppgaver dit, jf. § 30 fjerde ledd i den gamle loven. Det var imidlertid antatt at representantskapet ikke
kunne overlates oppgaver som farte til en beskjesering av andre organers myndighet, jf. Grini-Lilleholt s. 85, og det
ber fortsatt gjelde. Det samsvarer ogsé darlig med en tilsynsrolle at representantskapet f.eks. skal kunne overta noen
av styrets funksjoner.»

Avgrensningen mot oppgaver som «etter lova [ikke] skal liggje til andre», m& ses i sammenheng med at lovforarbeidene pa-
peker at «Ein fare med & ha eit organ i tillegg til styre og generalforsamling, er at det kan kome opp kompetansestrid, men det
har snautt vore noko praktisk problem i bustadbyggjelag».%® Lilleholt og Wyller er ogsé inne pa faren for kompetansestrid nar
de i sitatet foran henviser til behovet for & avgrense mot oppgaver som ligger innenfor andre organers oppgaver blant annet
fordi det «samsvarer darlig med en tilsynsrolle at representantskapet for eksempel skal kunne overta noen av styrets funksjoner».

Faren for kompetansestrid er velkjent i andre selskapsformer. | allmennaksjeloven & 6-37 (6) heter det s8ledes at
«Andre befgyelser kan ikke legges til bedriftsforsamlingen uten at loven gir saerlig hjemmel for det». Begrunnelsen er at
bedriftsforsamlingen «ikke [skal] kunne gjeres til noe alminnelig «overstyre»».%6 M.H. Andenaes m.fl. skriver falgende om
begrunnelsen: «Bakgrunnen er at slike [andre] befayelser vil g8 utover bedriftsforsamlingen som kontrollorgan, og gjere
den til et organ som selv trenger kontroll.»%”

Mye taler dermed for at representantskapet ikke kan tillegges oppgaver som ellers hgrer under andre selskapsorganer.

Styrets oppgaver er knyttet til forvaltningen av boligbyggelaget. Dette omfatter ogsa & ta stilling til «sparsmal av stor
strategisk betydning» og «kontroversielle politiske sparsmaél». Styrets kompetanse p& omradet er underlagt general-
forsamlingens overordnede myndighet.

Det er vanskelig & se at forslag 6.2.1.2.8 fra Benjamin E. Larsen om & endre OBOS’ vedtekter § 13 farste avsnitt kan

ha noen annen funksjon enn & begrense styrets, eventuelt generalforsamlingens kompetanse. Dermed er forslaget i strid
med boligbyggelagsloven, og det kan ikke lovlig vedtas. Skulle forslaget bli vedtatt, ville den nye vedtektsbestemmelsen
veere ugyldig.

Selv om OBOS'’ strategi besluttes av styret i OBOS, bgar representantskapet i praksis likevel spille en viktig rolle i det over-
ordnede arbeidet med strategien, se punkt 4.9 foran. Etter Demokratiutvalgets oppfatning er det positivt at styret forankrer
den overordnede strategien i representantskapet. Behandlingen i representantskapet kan gi viktige innspill til styret og
bidra til at styrets arbeid med strategien skjer i tréd med medlemmenes interesser.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.8 fra Benjamin E. Larsen om & endre OBOS’ vedtekter § 13 farste avsnitt slik at
det inntas en bestemmelse om at representantskapet skal bestemme lagets posisjon i sparsmal av stor betydning, ikke felges
opp. Demokratiutvalget anbefaler likevel at OBOS’ overordnede strategi forankres i representantskapet, jf. punkt 6.5 foran.

7.8.7. Ber representantskapet kunne uttale som om en hvilken som helst sak?
Som nevnt i punkt 7.8.1 foran, har representantskapet mange fellestrekk med bedriftsforsamlingen i aksjeselskaper og
allmennaksjeselskaper. Ifglge allmennaksjeloven § 6-37 (5) kan bedriftsforsamlingen «vedta anbefalinger til styret om
hvilken som helst sak».

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber OBOS’ vedtekter endres slik at det fremgar at representantskapet har tilsvarende
rett som bedriftsforsamlingen i aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper. Dette gjer det ogsd mulig for representantskapet 8
uttale seg om for eksempel «sparsmal av stor strategisk betydning» og «kontroversielle politiske spgrsmal».

En slik endring vil etter Demokratiutvalgets oppfatning ikke state an mot de lovmessige begrensningene som er omtalt i
punkt 7.8.6 foran, idet den ikke griperinn i noe annet organs beslutningsmyndighet. En understreking av representantska-
pets rett til & uttale seg vil bety en styrking av representantskapets rolle.
Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter & 13 ferste ledd lyder:

«Representantskapet skal fare tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og

vedtak i generalforsamlingen. Representantskapet kan vedta anbefalinger til styret om hvilken som helst sak»

7.8.8. Saksbehandlingsregler for representantskapet

Som nevnt i punkt 4.5.5 foran, avholder representantskapet fysiske mater 2 - 6 ganger pr. ar.

Demokratiutvalget har vurdert om representantskapet ber avholde mgtene fysisk, elektronisk eller som hybride mgater.
Argumenter til statte for at matene bar avholdes fysisk er at direkte kontakt mellom medlemmene av representantskapet

9% NOU 2000: 17 s. 95.
% Tore Brathen, Selskapsrett, 6. utgave, Oslo 2019 s. 216.
97 Andenees s. 373.
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og mellom representantskapets medlemmer og OBOS styre og administrasjon i seg selv har verdi. Videre kan fysiske mater
legge grunnlaget for bedre meningsutvekslinger blant de som er til stede. P& den annen side kan deltakelse pa fysiske
mater by pa spesielle utfordringer for representantskapsmedlemmer som har lang reisevei. Ifglge representantskapets leder
finnes det eksempler pa at representantskapsmedlemmer fra regioner som ligger fiernt fra Oslo-regionen, hvor matene
holdes, faller fra fordi deltakelse pé representantskapsmatene er for tidkrevende.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber representantskapet selv kunne bestemme om meatene skal avholdes som fysisk,
elektronisk eller hybrid mate. Anbefalingen ma ogsé ses i ssmmenheng med forslaget i punkt 7.9.3 om 4 sikre gkt (regio-
nalt) mangfold.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter § 13 far et nytt 14. ledd som lyder:

«Representantskapets leder avgjer om representantskapsmgtene skal avholdes som et fysisk, elektronisk eller hybrid meate.
Dersom matet ikke avholdes som et fysisk mate, méa representantskapets leder sarge for en forsvarlig gjennomfaring.»

Forslag 6.2.1.2.9 fra Benjamin E. Larsen om 8 endre § 13 tiende ledd i OBOS’ vedtekter er inntatt i sin helhet i vedlegget
punkt 10 nedenfor. Forslaget gjelder flertallskrav ved representantskapets valg. Innholdsmessig er forslaget identisk med
forslag 6.2.1.2.6 fra Benjamin E. Larsen om flertallskravet ved generalforsamlingens valg, som er omtalt i punkt 7.7.3 foran.
Demokratiutvalget henviser til sin omtale under dette punktet.

7.8.9. Publisering av representantskapets mgater
| forslag 6.2.1.2.12 fra Jostein Starrfelt foreslas det at alle mgter i representantskapet skal annonseres og at agenda skal
tilgjengeliggjeres offentlig i god tid far matet med alle relevante dokumenter. Senest én uke etter alle representant-
skapsmater skal et utfyllende referat gjares offentlig tilgjengelig pad OBOS’ hjemmesider. Forslaget er inntatt i sin helhet
i vedlegget punkt 13 nedenfor. Det fremgar ikke av forslaget om og eventuelt hvordan en ny bestemmelse om dette skal
implementeres i OBOS’ vedtekter.

Forslaget begrunnes med at medlemmenes mulighet til & engasjere seg i OBOS er avhengig av informasjon om pagéende
aktiviteter og relevante saker i besluttende organer. Apenhet omkring saker og mater i representantskapet er ngdvendig for
& sikre medlemmenes mulighet for & pavirke.

Demokratiutvalget tar utgangspunkt i at det er gnskelig med mest mulig &penhet innenfor rammene av det som er
forsvarlig av konkurransemessige hensyn og av hensyn til den praktiske gjennomfaringen av representantskapets mater.

| utgangspunktet ber det etter Demokratiutvalgets oppfatning veere mulig & etablere et system der representantskapets
mater annonseres og agenda gjeres offentlig kjent. En utfordring ligger i at representantskapet kan fa til behandling saker
som ikke ber gjeres alminnelig kjent av konkurransemessige eller andre grunner. Den offentlige innkallingen kan derfor
matte utelate saker. Sakspapirer som er spesielt utarbeidet for representantskapet, ber derfor ikke publiseres. Demokratiut-
valget antar imidlertid at dette tilhgrer sjeldenhetene, gitt at representantskapet er et kontrollerende og rédgivende organ
som ikke i samme utstrekning som styret behandler sensitiv informasjon.

Demokratiutvalget anbefaler i tillegg at representantskapets leder skriver en kort omtale av hvert mgate til publisering i
OBOS-bladet og/eller pa nettsidene. Dette kan sikre starre &penhet om representantskapet, bidra til & gke interessen for
representantskapet og det kan tenkes & fore til starre interesse for 8 veere medlem av representantskapet.

| 2021 har OBOS p4 sin hjemmeside publisert protokollene fra alle representantskapets mater, slik at bade sakene og
vedtakene har veert angitt.%® P& dette punktet er forslaget saledes allerede et stykke p8 vei imgtekommet. Demokratiut-
valget er positiv til den praksis som er etablert, og anbefaler at den videreferes.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber OBOS derimot ikke ha en regel om at «et utfyllende referat» fra representant-
skapet skal gjeres offentlig tilgjengelig p& OBOS’ hjemmesider. Representantskapet kan f& informasjon som av forskjellige
grunner ikke bgr veere &pent tilgjengelig for alle. Forslaget kan derfor ha konsekvenser i motsatt retning av formélet med
mer 8penhet. En nzerliggende konsekvens av forslaget veere at styret ikke vager & utvikle en 8pen og tillitsfull dialog med
representantskapet om krevende strategiske saker. Demokratiutvalget statter likevel intensjonen i forslaget, og mener at
referatene bgr vaere utfyllende s8 langt dette lar seg gjere.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.12 fra Jostein Starrfelt som omhandler gkt 8penhet om representantskapets
mgter, falges opp s& langt det er mulig innenfor rammene av det som er forsvarlig av konkurransemessige hensyn og av
hensyn til den praktiske gjennomferingen av representantskapets mater.

Et spersmal, som kan veere naturlig & ta opp i tilknytning til forslag 6.2.1.2.12 fra Jostein Starrfelt, men som ikke ligger i for-

slaget, er om representantskapets mater ber vaere 8pne slik at medlemmene kan fglge matene elektronisk. Etter Demokrati-

% https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/representantskapet/protokoller
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utvalgets oppfatning kan slik 8penhet prege informasjonsutvekslingen og meningsutvekslingen pé en negativ mate. Det er
derfor ikke @nskelig at representantskapets meter skal gjeres lgpende elektronisk tilgjengelig. Det kan imidlertid vurderes
om utvalgte deler av matene ber gjeres elektronisk tilgjengelig, typisk daglig leders orientering.

Demokratiutvalget anbefaler ikke pa generelt grunnlag at matene i representantskapet gjeres offentlig tilgjengelig elektronisk.

7.9. Valgkomitéen («store valgkomité»)

7.9.1. Innledning
Som nevnt i punkt 4.4, 4.5.6 og 7.2 foran, finnes det i OBOS to valgkomitéer: «store valgkomité» og «lille valgkomité».
Dette punktet handler bare om «store valgkomité», dvs. valgkomitéen som har til oppgave & (1) innstille til neste &rs gene-
ralforsamling p& valg av medlemmer og varamedlemmer til representantskapet, (2) foreta trekning av delegerte
fra tilknyttede borettslag til generalforsamlingen, (3) innstille til representantskapet pa godtgjgrelse for styremedlemmer,
representantskapets medlemmer, kontrollkomité og revisor og (4) innstille pa neste ars valgkomité.

7.9.2. Skal generalforsamlingen fastsette en instruks for «store valgkomité»?
| forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen foreslas det at generalforsamlingen skal instruere valgkomiteen. Forslaget er
inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 15 nedenfor. Forslaget har flere elementer. | dette punktet behandles kun spersmalet
om generalforsamlingen overhodet skal instruere «store valgkomité». Se nedenfor om gvrige momenter i forslaget.

Forslaget har tydeligvis tatt sikte p& «store valgkomité», som alts& har som en av sine oppgaver & innstille til neste &rs
generalforsamling p& valg av medlemmer og varamedlemmer til representantskapet. Slik forslaget og begrunnelsen og
formulert, er det imidlertid noe uklart om det ogsé tar sikte pa «lille valgkomité». Som nevnt i punkt 7.9.1 foran, vurderer
Demokratiutvalget her bare «store valgkomité».

Formelt kan generalforsamlingen som er boligbyggelagets hayeste myndighet, fastsette instruks for «store valgkomité».
Ettersom valgkomiteen er et lovbestemt organ med en lovfastsatt oppgave, kan generalforsamlingens instruks imidlertid
ikke veere s8 spesifikk at den i realiteten setter valgkomitéen ut av spill. Instruks kan gis ad hoc eller som en generell
instruks. Det er antakelig mest hensiktsmessig at det fastsettes en generell instruks. NUES-anbefalingen punkt 7 om at
«Generalforsamlingen bgr fastsette naermere retningslinjer for valgkomiteen» later til & veere basert p& samme tankegang.

Slik Demokratiutvalget har oppfattet det, foreligger det allerede i dag en form for instruks for «store valgkomité». Denne
instruksen er ikke formelt forankret i generalforsamlingen, men er utarbeidet mer som et internt styringsverktey for valg-
komiteen. Etter Demokratiutvalgets syn bar det veere en instruks for valgkomitéen. Instruksen bgr veere forankret i det
organ som velger valgkomitéen.

Demokratiutvalget anbefaler at «store valgkomité» tar initiativ og utarbeider en instruks for komiteens arbeid. Instruksen
legges frem for generalforsamlingen til behandling og vedtakelse.

Forslag om at det skal utarbeides en instruks ma ses i ssammenheng med dreftelsene nedenfor som knytter seg til
instruksens innhold.

7.9.3. Instruks til valgkomiteen om & vektlegge mangfold
| forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen foreslés det videre at generalforsamlingen skal instruere valgkomitéen til &
legge betydelig vekt p& at mangfoldet i medlemsmassen blir representert i valgte organer. Forslaget er inntatt i sin helhet
i vedlegget punkt 15 nedenfor. | forslaget sies det ikke noe om hva som menes med mangfoldet i medlemsmassen.

Demokratiutvalget uttaler seg her bare om forslaget med henblikk p& «store valgkomité».

En side av dette fremgar av OBOS’ vedtekter § 12, hvor det er bestemt at av representantskapets 41 valgte medlemmer
skal «21 medlemmer og 9 varamedlemmer vaere andelseiere som ikke har eller er tildelt bolig i tilknyttet borettslag, mens
20 medlemmer og 8 varamedlemmer skal ha eller vaere tildelt slik bolig». Kravene til ssmmensetningen av representant-
skapet skal sikre at hensynet til skillet mellom boende og ikke-boende OBOS-medlemmer ivaretas.

Nar det gjelder «store valgkomités» arbeid med innstillingen til generalforsamlingen i 2021 p8 medlemmer til representant-
skapet, finnes det visse opplysninger p8 OBOS’ hjemmeside.®® OBOS opplyser at «valgkomiteen har arbeidet fra november
til mai og hver kandidat er ngye vurdert for & f& et representantskap som gjenspeiler medlemsmassen s& godt som mulig».
Ut fra valgkomitéens innstilling synes det som om hensynet til mangfold er ivaretatt. Hensynet til en balansert kjgnns-

fordeling gjenspeiles ved at valgkomiteens innstilling til medlemmer/varamedlemmer av representantskapet var for de
boende 10 menn og 8 kvinner, og for ikke-boende 7 menn og 13 kvinner. Blant de 21 medlemmene som ikke sto p& valg,

9 https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/representantskapet/
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var det 14 menn og 7 kvinner. Navnene pé de foreslatte/valgte medlemmene/varamedlemmene kan tyde p4 at personer
med ulik etnisk bakgrunn er representert. Det synes ogsd som om geografisk bakgrunn er hensyntatt selv om hoved-
tyngden av medlemmene kommer fra Oslo-omradet. Ut fra tilgjengelige opplysninger er det derimot ikke mulig & si noe
om alderssammensetningen blant representantskapets medlemmer.

Av styrets innstilling til forslaget fremgikk det at det hadde inntrykk av at valgkomitéen er seg bevisst de mangfolds-
hensyn som forslagsstiller er opptatt av, samtidig som det ble p&pekt at valgkomitéen er ngdt til & avveie mange hensyn
nar det gjelder innstilling p4 valg til tillitsverv.

Demokratiutvalgets deler styrets inntrykk, og peker ogsé p4 at det kan vaere andre hensyn enn mangfold som gjer seg
gjeldende ved innstilling p4 valg av tillitsverv. Hensynet til mangfold m& imidlertid kunne sies & veere sveert sentralt i
OBOS, tatt i betraktning den store variasjonen i medlemsmassen, jf. punkt 3.8.1 og 3.8.2 foran. Mangfold er normalt et
gode. Demokratiutvalget foreslar pa denne bakgrunn at «store valgkomité» ber tilstrebe at valg av tillitsvalgte gjenspeiler
medlemsmassen bade med hensyn til geografi, kjgnn, alder, etnisitet mv.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen om at generalforsamlingen skal instruere valg-
komiteen til 8 legge betydelig vekt p& at mangfoldet i medlemsmassen blir representert i valgte organer, falges opp.
Forslaget ber falges opp ved at det i instruks til «store valgkomité», fremgar at hensynet til mangfold ber tillegges vekt ved
innstilling pa valg av tillitsverv. Instruksen ber imidlertid begrenses til & sla fast det prinsipielle utgangspunktet, og den ber
for eksempel ikke oppstille bestemte kvoter for hvem som kan sitte i representantskapet. Dette kan medfare at systemet blir
for rigid, noe som kan svekke representantskapet som et organ som skal ivareta OBOS-medlemmenes interesser.

7.9.4. Begrunnelse for valgkomiteens innstilling
| forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen foreslés det at det skal rapporteres seerskilt om valgkomiteens arbeid om mang-
fold i &rsrapporten. Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 15 nedenfor. Det sies ikke noe om hvor detaljert denne
rapporteringen skal veere.

Forslaget tar trolig sikte p8 «store valgkomité», og Demokratiutvalget behandler bare spgrsmaélet om eventuell begrunnelse
for denne valgkomitéens innstilling.

Etter Demokratiutvalgets syn mé det trekkes et klart skille mellom hvilke krav som skal stilles til begrunnelse, beroende
pé om det dreier seg om innstilling til representantskapet eller innstilling p& hvem som ber velges som delegerte for ikke-
boende, jf. OBOS’ vedtekter & 11 fjerde og femte ledd.

Nar det gjelder valgkomitéens innstilling pa kandidater til representantskapet, mener Demokratiutvalget at prinsippene

i NUES-anbefalingen punkt 7 om valgkomité ber falges s langt de passer. At valgkomitéen har arbeidet med sikte p4

at representantskapet skal gjenspeile medlemsmassen s& godt som mulig, ber fremgé av forslagene som fremmes.
Demokratiutvalget anbefaler at innstillingen skal begrunne forslaget om hver enkelt kandidat. Ved forslag om gjenvalg av
medlemmer, bar innstillingen opplyse om hvor lenge kandidaten har vaert medlem av representantskapet og om deltagelse
i representantskapets mater.

Na&r det gjelder begrunnelse for valg av delegerte for ikke-boende, mener derimot Demokratiutvalget at det er tilstrekkelig
at det gis én samlet begrunnelse for valgkomiteens innstilling. Demokratiutvalget mener det er urealistisk og lite hensikts-
messig & kreve at valgkomiteen skal lage en individuell begrunnelses for s& mange delegater.

Etter Demokratiutvalgets syn er det ikke hensiktsmessig at begrunnelsen for de ulike innstillingene tas med i 8rsrapporten.
Det sentrale mé& veere at innstillingene legges frem for generalforsamlingen i forbindelse med valgene. Ved valg av dele-
gerte for ikke-boende, er det imidlertid tilstrekkelig at begrunnelsen legges frem i etterkant av valget, da det ikke er praktisk
mulig & f lagt innstillingen frem for generalforsamlingen i forkant av valget.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen om at det skal rapporteres szerskilt om valgko-
miteens arbeid om mangfold i &rsrapporten, ikke falges opp. Demokratiutvalget anbefaler derimot at valgkomiteen skal
utarbeide en eller flere begrunnelser for de innstillinger valgkomiteen gjer. Begrunnelsene skal legges frem for generalfor-
samlingen i forkant av valgene, men med unntak av for valg av delegerte for ikke-boende. Denne begrunnelsen mé legges
frem for generalforsamlingen i etterkant av valget.

7.9.5. Sammensetning og godtgjerelse for «store valgkomité»
Som nevnt i punkt 4.4 foran, felger det av OBOS’ vedtekter § 11 at valgkomitéen skal best& av atte medlemmer og to
varamedlemmer. Demokratiutvalget har ikke registrert noe gnske om & endre antallet. Etter Demokratiutvalgets oppfatning
ma antallet gjenspeile «store valgkomités» arbeidsbelastning, samtidig som komitéen ber ha et antall medlemmer som
gjer at den kan arbeide effektivt og godt for 8 oppfylle sine oppgaver. Demokratiutvalget antar at antallet medlemmer av
valgkomitéen er fornuftig hensett til komitéens oppgaver. Det fremmes derfor ikke forslag om 8 endre antallet medlemmer/
varamedlemmer av «store valgkomité». Skulle komitéens arbeidsbelastning gke, for eksempel i forbindelse med at det blir
vesentlig flere kandidater til delegertplassene, ma& OBOS sgrge for 8 tilpasse starrelsen pé valgkomitéen.
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OBOS’ vedtekter § 11 bestemmer ogs4 at tre av valgkomitéens valgte medlemmer og ett varamedlem méa veere boende
andelseiere, mens fire medlemmer og ett varamedlem ma veere ikke-boende andelseiere. Det &ttende medlem av valgko-
mitéen med varamedlem oppnevnes av styret. Som nevnt i punkt 4.4 foran, sier vedtektene ikke noe om hvilken kategori
dette medlemmet m4 tilhare. Vedkommende kan vaere styremedlem, men behgver ikke 8 vaere det. Det er heller ikke noe
krav om at medlemmet ma vaere andelseier.

Demokratiutvalget har ikke registrert noe gnske om & endre sammensetningen av valgkomitéen. Sett i lys av valgkomitéens
oppgaver, synes sammensetningen & veere hensiktsmessig.

Demokratiutvalget anbefaler ikke at det gjeres endring av valgkomitéens sammensetning.

NUES punkt 7 anbefaler for det farste at generalforsamlingen skal «velge komiteens leder og medlemmer». Det fremgar
imidlertid ikke av OBOS’ vedtekter at generalforsamlingen velger valgkomitéens leder, og dette er visstnok heller ikke gjort.
Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber generalforsamlingen velge valgkomitéens leder. OBOS’ vedtekter & 11 bgr endres
for & gjenspeile dette.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter § 11 farste ledd lyder:

«Etter innstilling fra foregéende &rs valgkomité, velger generalforsamlingen en valgkomité pa 7 6 medlemmer,
valgkomitéens leder og 2 varamedlemmer. Et 8ttende medlem med varamedlem oppnevnes av styret.»

NUES punkt 7 anbefaler videre at generalforsamlingen skal «fastsette komiteens godtgjerelse». Det fremgar imidlertid
ikke av OBOS’ vedtekter at generalforsamlingen fastsetter valgkomiteens godtgjerelse. Det synes imidlertid som om dette
gjeres, og det ble i hvert fall gjort p& generalforsamlingen i 2021. Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter endres
slik at de gjenspeiler praksis i OBOS.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS’ vedtekter § 11 fierde ledd lyder:

«Komitéen innstiller til neste &rs generalforsamling pa valg av medlemmer og varamedlemmer til representant-
skapet. Komitéen innstiller til representantskapet pa godtgjerelse til representantskapets medlemmer, valg-
komiteen, styret og kontrollkomitéen, for forslaget legges fram for generalforsamlingen.»

7.9.6. Kan valgkomiteen innstille pé seg selv?
Valgkomiteen skal som nevnt i punkt 4.4 foran, innstille til generalforsamlingen p4 forslag til medlemmer av ny valgkomité.
Det endelige valget av ny valgkomité foretas av generalforsamlingen.

Spersmalet er om valgkomitéen begr kunne innstille p8 gjenvalg av ett, flere eller alle medlemmene av neste ars valgkomité
(bortsett fra medlemmet som utpekes av styret). Det kan synes som om bustadbyggjelagslova § 5-16 farste ledd bygger pa
en forutsetning om at dette kan skje.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber det ikke oppstilles regler som er til hinder for dette. En annen regel kunne vanske-
liggjere valgkomitéens arbeid og medfare at verdifull kompetanse og erfaring gér tapt. Det er snakk om et organ som har
bistand til generalforsamlingen som en av sine fremste oppgaver. Generalforsamlingen mé selv kunne ta standpunkt til om
den gnsker bistand fra hele eller deler av den samme valgkomitéen ogsé for det kommende &ret. Skulle retten til & innstille
p& medlemmer av valgkomitéen legges til et annet selskapsorgan, ville det bade veere i strid med bustadbyggjelagslova &
5-16 (1) og medfere mer kompliserte regler om valg i OBOS.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS bygger pa forutsetningen i bustadbyggjelagslova § 5-16 (1) slik at valgkomitéen skal
kunne innstille pa seg selv som nye medlemmer av valgkomitéen.

Et annet spegrsmal er om valgkomitéens medlemmer bgr kunne innstille pa seg selv om delegert ved valg av ikke-boende. Tatt
i betraktning at det er snakk om inntil 875 delegerte, synes det lite betenkelig at valgkomitéen innstiller p& seg selv. Det har en
egenverdi at valgkomitéens medlemmer spiller en aktiv rolle i medlemsdemokratiet som delegert p8 generalforsamlingen.
Demokratiutvalget anbefaler at valgkomitéen skal kunne innstille pa seg selv som delegert ved valg av ikke-boende.

Det tredje sparsmélet er om valgkomitéen skal kunne innstille pa seg selv til medlem av representantskapet. Blant annet p8
grunn av representantskapets sentrale rolle, bar medlemmer av valgkomitéen ikke kunne innstille p8 seg selv. Kandidater

til representantskapet bar ikke kunne bruke valgkomitéen til & fremme sitt kandidatur. Konsekvensen er at personer som
ensker & bli valgt til medlem av representantskapet, ikke kan veere medlem av valgkomitéen.

Demokratiutvalget anbefaler ikke at valgkomitéen skal kunne innstille pa seg selv ved valg til representantskapet.

Merknad fra utvalgsmedlemmene Allgot og Boye:
At sittende valgkomite innstiller pa neste &rs valgkomite, og dermed kan innstille pa seg selv er uheldig. Det er mer hensikts-
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messig at representantskapet, ved representantskapets ledelse, far i oppdrag & innstille p& neste ars valgkomite.
Dersom en slik endring er brudd pa dagens lovverk ber dette oversendes Kommunal - og moderniserings-
departementet for utredning.

7.0. Styrets sammensetning
[ forslag 6.2.1.2.3 fra Andreas Lindrupsen foreslas det & gjere en tilfayelse til OBOS’ vedtekter & 15 annet avsnitt om at
minimum to av styrets medlemmer skal bo i et OBOS-borettslag. Forslaget eri sin helhet inntatt i vedlegget punkt 3
nedenfor. Forslagsstilleren begrunner forslaget med at styret i liten grad representerer de personer som bor i boligene
som OBOS bygger, ettersom kun to av ti styremedlemmer har bostedsadresse i Oslo, og ingen av styrets medlemmer
bor i en OBOS-leilighet.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning mé forslaget ses i lys av OBOS’ virksomhet og styringsstruktur, jf. punkt 3.1, 3.3
og 4 foran.

Styret i OBOS har ansvaret for forvaltning og tilsyn av en svaert omfattende og sammensatt virksomhet, jf. punkt 3.1
oran. For et styre som har slike oppgaver, er det helt andre kvalifikasjoner og egenskaper enn bolig i et OBOS-borettslag
i Oslo, som er viktige for at styret kan ivareta OBOS-medlemmenes interesser p& best mulig méate, jf. punkt 4.5.4 foran.
Representantskapet bar kunne velge de kandidater som er best egnet til 8 vaere styremedlemmer i OBOS, uavhengig av
om de bor i et OBOS-borettslag. Det er naturligvis ikke til hinder for at representantskapet velger styremedlemmer som
bor et OBOS-borettslag.

Til forslagsstillerens uttalelse om at styret i liten grad representerer de personer som bor i boligene som OBOS bygger,
vil Demokratiutvalget bemerke at OBOS’ virksomhet ikke er begrenset til Oslo, jf. punkt 3.3. foran. Personer med bosteds-
adresse i Oslo utgjer for @vrig under halvparten av OBOS’ medlemmer, jf. punkt 3.8.1 foran.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.2.1.2.3 fra Andreas Lindrupsen om & gjere en tilfayelse til OBOS’ vedtekter
§ 15 annet avsnitt om at minimum to av styrets medlemmer skal bo i et OBOS-borettslag, ikke falges opp.

7.11. OBOS’ utdelinger til bomiljatiltak og andre samfunnsnyttige tiltak
7.11.1. Innledning
OBOS’ utdelinger til bomiljatiltak og andre samfunnsnyttige tiltak er beskrevet i punkt 4.10 foran.

7.11.2. | hvilken grad skal OBOS utdele midler til allmennyttige formdl?
[ forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hesgien foreslas det at OBOS’ vedtekter § 6a endres slik at den lyder:

§ 6a Utdeling fra laget

OBOS utbetaler inntil 10% av konsernets arsoverskudd etter skatt til bomiljatiltak og i noen grad til andre allmenn-
nyttige formal. Det skal under dette punkt likevel ikke utbetales mer enn styret finner forsvarlig. Det legges til rette
for dialog og medvirkning om hva som kan vaere gode tiltak. OBOS deler for gvrig ikke ut utbytte.

Forslaget eri sin helhet inntatt i vedlegget punkt 3. Forslagsstillers begrunnelse for forslaget er ikke oppgitt.

| sin merknad til forslaget skrev styret blant annet at OBOS alltid har veert «lydhgre for innspill og dialog med medlemmene
om hva som kan veere gode tiltak. Blant annet har vi b&dde i 2020 og 2021 bedt medlemmene foresla tiltak som OBOS

ber kunne tildele statte gjennom OBOS Jubel, og utenom dette har det veert &pne sgknadsrunder for stgtte som en rekke
medlemmer har benyttet seg av. Styret finner det ikke hensiktsmessig & endre vedtektene som foreslatt». Styret skrev

0gsé at det ansd «dagens formulering der man likestiller bomiljetiltak og andre allmennyttige formal som mest riktig gitt
omfanget av virksomheten, og for & sikre klarhet rundt om disponeringen er i tréd med vedtektene. ... Det er samtidig

et faktum at selv om OBOS gnsker & ha dialog og medvirkning, s& m& beslutningene til syvende og sist tas av styret og
administrasjonen etter en helhetsvurdering. Dette gjelder bade boligprosjekter og utdelinger, og innebeerer at ikke alle
gnsker kan imgtekommes».

Demokratiutvalget statter styrets innstilling pa dette punktet. Skillet mellom bomiljetiltak og andre allmennyttige formal
ligger allerede i vedtektene. Forslaget rokker ikke ved dette skillet, men uttrykket «i noen grad» er s8pass uklart at det ikke
er egnet som kriterium for & bestemme hvor mye som bgr g4 til hvert av de to formélene.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.5.4.5.5 fra Clas Ola Hasgien om & endre OBOS’ vedtekter § 6a slik at det bare «i

noen grad» kan gis stette til allmennyttige formal, ikke falges opp.

7.11.3. Dialog og medvirkning om fordeling av midler
| forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hgsgien forslés det 8 endre OBOS’ vedtekter § 6a slik at det inntas et krav om «dialog og
medvirkning om hva som kan veere gode tiltak». Forslaget er inntatt i sin helhet i vedlegget punkt 3.
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Demokratiutvalgets prinsipielle utgangspunkt er at OBOS i s8 stor grad som mulig ber tilstrebe dialog og medvirkning,
jf. punkt 6.5 og 6.6 foran. Dette gjelder ogsé i sparsmal om utdeling av midler til bomiljatiltak og andre samfunns-
nyttige tiltak.

| punkt 4.10 er det vist at OBOS’ generalforsamling i 2021 vedtok & utrede ordninger som skaper mer robuste rammer
rundt utdelinger til bomiljatiltak og andre samfunnsnyttige tiltak etter OBOS’ vedtekter § 6a.

Videre er det vist at OBOS i 2021 reviderte sin samsfunnsansvarstrategi. Strategien var tema for et av representantskapets
moter hasten 2021 og innspillene og forslagene derfra ble tatt med inn i det videre arbeidet med strategien. | denne
strategien inngar ogsé OBOS’ arbeid med utdelinger til bomiljatiltak og andre allmennyttige formal. Etter Demokrati-
utvalget syn er det positivt at OBOS trekker representantskapet inn i dette arbeidet. Det synes derfor som om forslagsstiller
gnske om at det skal «legges til rette for dialog og medvirkning om hva som kan veere gode tiltak», i stor grad er fulgt opp.
Demokratiutvalget viser for gvrig til hva som er sagt i punkt 7.8.6 og 7.8.7 om representantskapets oppgaver og rolle.

Demokratiutvalget anbefaler at forslag 6.5.4.5.5 fra Clas Ola Hgsgien om & innta i OBOS’ vedtekter & 6a et krav om «dialog
og medvirkning om hva som kan vaere gode tiltak», ikke felges opp i pavente av naermere utredning. Demokratiutvalget
anbefaler at OBOS fortsetter & trekke representantskapet inn i arbeidet med sparsmal knyttet til utdelinger til bomiljetiltak
og andre samfunnsnyttige tiltak.

7.11.4. Ber OBOS etablere en stiftelse til  forestd fordeling av stotte?
Et spersmal er om OBOS ber etablere en stiftelse til & beslutte hvem som skal motta stette. Forslag 6.2.2.18 fra Sverre
Landmark som ble behandlet p& OBOS’ generalforsamling i 2021, var inne p& denne muligheten.

Modellen er kjent fra sparebankene, som i en del tilfeller har organisert sine tildelinger til lokalmiljget gjennom sparebank-
stiftelser.’°° En sparebankstiftelse som benytter &rets overskudd til gaver og allmennyttige formal, skal ifglge finansforetaks-
loven § 12-26 (3) «legge vekt pa & fremme utviklingen i omrader hvor den kapitalen som er tilfert stiftelsen da den ble
opprettet, er frembrakt, eller til avsetning til et gavefond med samme formal». Sparebankstiftelsene kan tjene som modell
for hovedtrekkene i en stiftelse opprettet av OBOS for & ivareta utdelinger.

100 https://no.wikipedia.org/wiki/Sparebankstiftelse
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Det ville dermed bili stiftelsen - og ikke OBOS - som treffer beslutningen om hvilke tiltak som skal prioriteres som
stettemottakere, og OBOS kan ikke kritiseres for stiftelsens prioriteringer. Stiftelsen kan bygge opp et miljg som pa en
profesjonell mate skal forvalte stiftelsens kapital og forestd utdelingene og oppfelgingen av dem, herunder vurdere om
utdelingene har hatt tilsiktet effekt.

Det kanskje viktigste argumentet for & la statte skje gjennom en stiftelse, er at det arlige stottebelapet kan holdes pa et
stabilt niva over tid, og at stette ogsa kan gis i &r n8r OBOS’ skonomiske resultat skulle tilsi at statte ikke kan gis eller at
stettebelgpet ber ligge pa et lavt niva.

| tillegg til de lovbestemte kravene bgr stiftelsens vedtekter spesifisere vilkarene for 8 gi statte, for eksempel at statte
bare kan gis til tiltak/tildelinger som skal styrke OBOS’ rolle som samfunnsansvarlig akter gjennom bidrag til utvikling/
innovasjon innenfor bolig- steds- og byutviklingsomradet, samt gjennom samarbeide med og tilskudd til frivillighet,
kultur, idrett og milje.

Stgtten métte i s& fall vedtas overfert til stiftelsen av OBOS i forbindelse med fastsettelsen av OBOS’ regnskaper.

Demokratiutvalget ser at det kan ha sine fordeler 8 opprette en stiftelse som skal treffe beslutninger om skonomiske
tildelinger som skriver seg fra OBOS. Utvalget er imidlertid ikke overbevist om at fordelene med & kanalisere stgttemidlene
gjennom en stiftelse overstiger ulempene i form av ekstra kostnader og ekt byrakrati. Videre kan utvalget ikke se at en slik
lzsning vil styrke medlemsdemokratiet i OBOS.

Demokratiutvalget vil derfor ikke komme med noen anbefaling om at det opprettes en stiftelse for utdelinger av midler til
bomiljgtiltak og andre samfunnsnyttige formal, men anbefaler at OBOS vurderer om dette kan veere en hensiktsmessig
l@sning i arbeidet med & utrede ordninger som skaper mer robuste rammer rundt utdelinger til bomiljatiltak og andre
samfunnsnyttige tiltak etter OBOS’ vedtekter & 6a.

7.12. Forslag om & igangsette et organisasjonsutviklingsprosjekt
| forslag 6.2.1.2.15 fra Andreas Lindrupsen og i forslag 6.2.1.2.21 fra Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav foreslas det &
igangsette organisasjonsutviklingsprosjekter i OBOS. Forslagene er i sin helhet inntatt i vedlegget punkt 16 og 20.

Lindrupsen begrunner forslaget blant annet med at «flere mener er i motstrid til hovedmalet i vedtektene. Dette gir grunn
til & stille spersmal ved om de organisasjonsmessige strukturene, og seerlig da kontrollmekanismene, som er bygget opp
rundt OBOS».

Larsen og Stav begrunner forslaget blant annet med at det er «vesentlig at OBOS’ ledelse sgrger for & ha trygg forankring
for kontroversielle veivalg, og at medlemsorganene utever god styring overfor boligbyggelagets administrasjon». Videre
uttaler forslagsstillerne at de er «bekymret for om strukturen i medlemsorganene bygger opp under en reell involvering av
medlemmene og potensielle medlemmer i politikkutviklingen» og at de «ser faren for at OBOS i for stor grad er administra-
sjonsstyrt og mener at det er behov for en sterkere og mer levende intern debatt blant medlemmene».

Etter Demokratiutvalgets syn har utvalget fulgt opp forslagsstillernes intensjon, ettersom utvalgets overordnede

mal har veert «& f& frem en robust og fremtidsrettet styringsstruktur for et stort samvirkeforetak med bred medlems-
medvirkning», jf. punkt 2.1 om mandatet. Demokratiutvalget mener at det i stor grad har bidratt til dette. Det vises til
kapittel 8 for en samlet oversikt over Demokratiutvalgets forslag. | lys av dette, bar OBOS avvente med 8 igangsette
et nytt organisasjonsprosjekt.

Demokratiutvalget anbefaler p& denne bakgrunn at forslag 6.2.1.2.15 fra Andreas Lindrupsen og forslag 6.2.1.2.21 fra
Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav om & igangsette et organisasjonsutviklingsprosjekt i OBOS, ikke falges opp.

[ tilknytning til forslag 6.2.1.2.21 Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav om & igangsette et organisasjonsutviklingsprosjekt
i OBOS, foreslas det ogsa at muligheten for direktevalg av medlemmer av styret og representantskapet skal utredes. Med
direktevalg menes en valgordning der de stemmeberettigede selv stemmer p& kandidater til en representativ forsamling
eller til et embete (en stilling).

Som nevnt i styrets merknader til forslaget, tillater bustadbyggjelagslova ikke direktevalg av verken medlemmer av styret
eller representantskapet.

Demokratiutvalget anbefaler derfor at forslag 6.2.1.2.21 fra Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav om & utrede muligheten
for direktevalg av medlemmer av styret og representantskapet, ikke falges opp.
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8. Oversikt over Demokratiutvalgets forslag

8.1. Innledning
Demokratiutvalget vil i det fglgende gi en kort oversikt over utvalgets viktigste forslag. Oversikten bygger fullt ut pa
utvalgets forslag og vurderinger i kapittel 6 og 7 foran. Det er i disse kapitlene det ngyaktige innholdet av forslagene og
vurderingene finnes. Ved eventuell motstrid er det teksten i kapittel 6 og 7, og altsa ikke formuleringene i kapittel 8,
som er uttrykk for Demokratiutvalgets syn. Begrunnelsene og vurderingene for forslagene finnes ogsa i kapittel 6 og 7.

Forslagene og vurderingene i kapittel 6 og 7 bygger pé de faktiske og rettslige rammene for OBOS’ styringsstruktur som
er beskrevet i kapittel 3 og 4. Som det fremgar i disse kapitlene, driver OBOS en omfattende virksomhet der betydelige
gkonomiske og ideelle verdier er involvert. OBOS m& operere innenfor et komplisert juridisk og skonomisk rammeverk og
innenfor samfunnsmessig aksepterte rammer. Disse rammene innebaerer naturlig nok begrensninger for hva Demokrati-
utvalget kan foresl8, og utvalgets forslag og vurderinger m8 ses i lys av dette.

| trdd med mandatet tar Demokratiutvalgets sikte pa & fremme forslag som skal gi en robust og fremtidsrettet styrings-
struktur for et stort samvirkeforetak med bred medlemsinvolvering. Mélet har primaert veert & utvikle demokratiet i OBOS
for at boligbyggelaget skal bli bedre. Se naermere beskrivelse av mandatet i punkt 2.1.

Forslagene fra Demokratiutvalget tar sikte p8 & ivareta og balansere tre hovedformal: (1) legge til rette for Igsninger som
ivaretar OBOS’ formél og den virksomhet boligbyggelaget driver, (2) legge til rette for OBOS-medlemmers gnske om &
delta i styringen av OBOS og (3) ivareta interessene til det store mangfoldet av OBOS-medlemmer, herunder de som ikke
har noe gnske om & engasjere seg. Se mer om noen szerlige utfordringer ved medlemsdemokratiet i OBOS i punkt 6.4.

| mandatet er det seerlig nevnt at utvalget skal gi en uavhengig vurdering av neermere angitte forslag fremsatt p8 general-
forsamlingen i 2021. Forslagene som ble oversendt Demokratiutvalget, er behandlet der de systematisk harer hjemme i
kapittel 6 og 7. En oversikt over forslagene og hvor det enkelte forslaget er behandlet i innstillingen, finnes i vedlegget.

Demokratiutvalgets overordnede oppfatning er at OBOS er demokratisk organisert, se naermere punkt 6.3. Dette utelukker
imidlertid ikke at kan veere rom for tiltak som styrker medlemsdemokratiet i OBOS b&de formelt og reelt. Demokrati-
utvalget har vurdert tiltak som forutsetter endringer i vedtekter og formell struktur, og tiltak som kan gjennomferes innenfor
rammen av dagens organisering.

OBOS hari 2021 allerede iverksatt flere tiltak for & styrke medlemsinvolveringen. For beskrivelse av slike tiltak, se blant
annet punkt 6.1, 6.6.3, 6.6.4, 6.7 og 7.7.1.

Demokratiutvalget har i kapittel 8 valgt & inndele forslagene i syv kategorier:

1) Formell organisasjonsstruktur

2) Organenes oppgaver

3) Organenes sammensetning

4) Saksbehandlingsregler

5) Kommunikasjonen mellom OBOS og medlemmene.
6) Apenhet om OBOS’ virksomhet og OBOS’ organer
7) Medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsorganer

For en neermere presentasjon av bakgrunnen for de ulike kategoriene, se punkt 6.3 om OBOS i et demokratisk perspektiv.

Det presiseres at oversikten i kapittel 8 over Demokratiutvalgets forslag til endringer ikke er uttemmende. Innstillingen
inneholder dessuten en rekke anbefalinger knyttet til praksis som bgr opprettholdes og vurderinger av forslag som ikke
anbefales fulgt opp. Disse forslagene nevnes i kapittel 8 kun dersom utvalget mener det er seerlig grunnlag for det. Der ett
eller flere utvalgsmedlemmer har hatt seermerknader, blir dette papekt.

8.2. Formell organisasjonsstruktur
Demokratiutvalget anbefaler ikke at det gjeres grunnleggende endringer i den formelle organisasjonsstrukturen.
OBOS bgr med andre ord beholde dagens ordning med generalforsamling, «store valgkomité», representantskap
(med tilhgrende underkomitéer) og styre. Demokratiutvalget har spesielt vurdert om det skal gjgres strukturelle endringer
knyttet til kontrollkomité og forholdet mellom «lille» og «store» valgkomité, men kan ikke se at medlemsdemokratiet vil
bli styrket av eventuelle endringer. Se vurderingen av OBOS’ formelle organisasjonsstruktur i punkt 6.5 og 7.2.

Demokratiutvalget har videre vurdert om det bar opprettes regionale organer, se punkt 6.9. Utvalget anbefaler ikke &
gjere endringer i OBOS’ styringsstruktur ved & opprette regionale organer. Dette vil blant annet komplisere styrings-
strukturen i OBOS, og det er usikkert om permanente, regionale organer kan gis oppgaver som gjer det interessant for
regionalt forankrede OBOS-medlemmer 8 engasjere seg. Lokale forhold kan best ivaretas i forbindelse med konkrete
byggeprosjekter.
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8.3. Organenes oppgaver
Etter Demokratiutvalgets oppfatning er representantskapet den viktigste arenaen for medlemsinnflytelse i OBOS.
Representantskapets oppgaver ber viderefgres og styrkes. Dessuten bar OBOS styrke den rollen som representant-
skapet i praksis spiller som arena for kontakt mellom OBOS’ styre og administrasjon. Utvalget har vurdert dette
samspillet blant annet i tilknytning til styrets arbeid med OBOS’ strategi. Se nsermere punkt 4.9, 6.5 og 7.8.6.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS fortsetter 8 trekke representantskapet inn i arbeidet med sparsmal knyttet til
utdelinger til bomiljgtiltak og andre samfunnsnyttige tiltak. Se naermere punkt 7.11.3. For 8 understreke representant-
skapets viktige rolle og rett til & uttale seg, anbefaler Demokratiutvalget at det vedtektsfestes at representantskapet
skal ha rett til & vedta anbefalinger til styret om hvilken som helst sak. Se naermere punkt 4.9, 6.5 7.8.7.

Demokratiutvalget mener at en sak bar ha en viss betydning og generell interesse for at den skal bringes inn for general-
forsamlingen. Utvalget har her tatt utgangspunkt i at bustadbyggjelagslova fastsetter at det er styret - og ikke general-
forsamlingen - som har det overordnede ansvaret for 8 forvalte boligbyggelaget, og at det er daglig leder (konsernsjefen)
som har det @verste ansvaret for den daglige ledelse. Etter omstendighetene kan det imidlertid veere grunn til & vurdere
om spersmél av grunnleggende betydning for OBOS’ virksomhet bgr forankres i generalforsamlingen selv om bustad-
byggjelagslova eller OBOS’ vedtekter ikke krever det. Se naermere punkt 6.5.

[ tilknytning til organenes oppgaver, har Demokratiutvalget kommet med enkelte generelle anbefalinger knyttet til OBOS’
virksomhet og rolle som samfunnsakter. | denne forbindelse foreslas det enkelte vedtektsendringer av presiserende art.
Demokratiutvalget har ogs8 pekt p8 enkelte forhold som krever seerskilt oppmerksomhet fra OBOS’ styre og ledelse. Se
neermere punkt 7.3.

Demokratiutvalget anbefaler videre at det i OBOS’ vedtekter tydeliggjeres at OBOS i forbindelse med realisering av
OBOS'’ vedtektsbestemte formal, skal kunne ta stilling til ethvert sparsmal som har betydning for realiseringen av dette
formalet. Nar det derimot gjelder & ta standpunkt i saker av politisk eller ssmfunnsmessig karakter som ikke har betydning
for realiseringen av OBOS’ formél, eller som har minimal betydning i denne sammenhengen, anbefaler Demokratiutvalget
at OBOS utviser varsomhet. Se neermere punkt 7.3.4.
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8.4. Organenes sammensetning
Demokratiutvalget anbefaler & styrke representantskapets sammensetning ved at skillet mellom representantskaps-
medlemmer og mgtende varamedlemmer oppheves. Dette vil gke antall fullverdige medlemmer i representantskapet
til 70 medlemmer. Utvalget tar ikke stilling til om antallet bar skes ytterligere. Se naermere punkt 7.8.2.

Flertallet i Demokratiutvalget anbefaler at OBOS i samarbeid med de ansette ser neermere p& omfanget av
representasjonen fra de ansatte i representantskapet. Utvalgsmedlemmet Allgot har her en seermerknad. Se naermere
punkt 7.8.3.

Demokratiutvalget anbefaler at prinsippet om at alle andelseiere skal ha rett til 8 overvaere generalforsamlingen i
OBOS elektronisk, blir slatt fast i OBOS’ vedtekter. Se naermere punkt 7.4.3.

Videre anbefaler Demokratiutvalget at bade generalforsamlingen og representantskapet settes sammen slik at det ivaretar
hensynet til OBOS store variasjon og bredde i medlemsmassen. Mangfold er normalt et gode. Demokratiutvalget anbefaler
at «store valgkomité» tilstreber at valg av tillitsvalgte gjenspeiler medlemsmassen bade med hensyn til geografi, kjgnn,
alder, etnisitet mv. Se naermere punkt 7.9.3.

Demokratiutvalget mener det er grunn til & se naermere p& om andelseiere i borettslag med 30 eller feerre andelseiere
(«sma borettslag»), ber sikres noe starre representasjon i generalforsamlingen. Se neermere punkt 7.4.1. Utvalget har
vurdert om det ber fastsettes et «tak» for antallet delegerte p& generalforsamlingen, men fremmer ikke forslag om
dette. Utvalgsmedlemmet Allgot har her en seermerknad. Se naermere punkt 7.4.4.

Pa OBOS’ generalforsamling kom det inn flere forslag som gér ut p& & begrense ansattes rett til 8 stille som delegert
pé generalforsamling. Demokratiutvalget har vurdert samtlige forslag og konkluderer med det er rettslige hindre for at
forslagene kan vedtas. Se nsermere punkt 7.4.5.

8.5. Saksbehandlingsregler
Demokratiutvalget anbefaler at OBOS utarbeider et nytt elektronisk valgsystem for valg av delegerte for ikke-boende
medlemmer, etter en lignende modell som benyttes ndr samvirkelagene i Coop skal velge delegerte til &rsmgotet i
Coop Norge SA. Se neermere punkt 7.5.1.

Utvalget har vurdert saksbehandlingsreglene for delegertmatene, men anbefaler ikke endringer i lys av forslag om
nytt elektronisk valgsystem. P8 dette punktet har utvalgsmedlemmene Allgot og Boye en saermerknad. Se naermere
punkt 7.5.

Flertallet anbefaler at OBOS fortsetter & gjennomfgre generalforsamlingen som et elektronisk mate. Utvalgsmedlem
Boye har her en seermerknad. Se nseermere punkt 7.7.1.

Demokratiutvalget gjennomgar reglene om innkalling til generalforsamlingen og foresl&r en mindre endring av
vedtektene, se naermere punkt 7.7.2. Utvalgsmedlemmene Allgot og Boye har her en seermerknad.

Demokratiutvalget anbefaler at OBOS utvikler et tilbud som gir alle OBOS-medlemmer rett til bistand for & kvalitets-
sikre forslag til generalforsamlingen. Demokratiutvalget skisserer samtidig enkelte prinsipper som ber falges ved en slik
prosedyre. Se naermere punkt 7.7.5.

Etter Demokratiutvalgets oppfatning ber det vedtektsfestet at representantskapets leder kan avgjgre om representant-
skapets mate skal avholdes som fysisk, elektronisk eller hybrid mate. Forslaget méa ses i sammenheng med forslaget om
& ivareta hensynet til mangfold. Se naermere punkt 7.8.8.

Demokratiutvalget anbefaler en rekke saksbehandlingsregler knyttet til «store valgkomité». For det farste anbefaler
utvalget at generalforsamlingen skal fastsette en instruks for «store valgkomité». Se naermere punkt 7.9.2. For det andre
anbefaler utvalget at instruksen skal inneholde en regulering av krav til mangfold ved valg av tillitsvalgte. Se nsermere
punkt 7.9.3. For det tredje anbefaler Demokratiutvalget at «store valgkomité» skal gi en begrunnelse for valgkomiteens
innstilling. Se neermere punkt 7.9.4. For det fjerde kommer Demokratiutvalget med en anbefaling knyttet til sammen-
setningen av «store valgkomité» og at vedtektene bar gjenspeile at generalforsamlingen fastsetter godtgjerelsen til «store
valgkomité». Se neermere punkt 7.9.6. For det femte kommer Demokratiutvalget med en rekke anbefalinger om i hvilken
grad medlemmer av valgkomiteen kan innstille pa seg selv ved valg. P8 dette punktet har utvalgsmedlemmene Allgot og
Boye en seermerknad. Se neermere punkt 7.9.6. For det sjette anbefaler Demokratiutvalget at «store» valgkomite foreslar
en regulering knyttet til funksjonstid for medlemmer i representantskapet. Se neermere punkt 7.8.5.

Demokratiutvalgets innstilling

10



8.6. Kommunikasjon mellom OBOS og medlemmene
OBOS'’ har styrket arbeidet med &penhet og kommunikasjon i nyere tid. Demokratiutvalget anbefaler at OBOS
fortsetter & styrke arbeidet med &penhet og kommunikasjon med medlemmene. Se naermere punkt 6.6.1.

Demokratiutvalget anbefaler pa generelt grunnlag at OBOS baer tilstrebe starst mulig grad av &penhet innenfor
rammene av det som er lovlig og forsvarlig av forretningsmessige- og konkurransemessige hensyn, personvernhensyn
og alminnelige krav til saksbehandlingen. Se nsermere punkt 6.6.2.

Med sikte p4 8 styrke tilliten mellom medlemmene og ledelsen i OBOS, kommer Demokratiutvalget med en rekke
anbefalinger om hvordan informasjon ber gis og hvordan kommunikasjon ber forega. Utvalgsmedlemmene Allgot
og Boye har her en seermerknad. Se nzermere punkt 6.6.3 og 6.6.4.

| tilknytning til valg av delegerte og avholdelse av generalforsamling anbefaler Demokratiutvalget at OBOS utarbeider et
opplaeringsprogram seerlig innrettet mot delegerte p& generalforsamlingen, eventuelt at det utarbeides en informasjons-
pakke som er lett tilgjengelig pd OBOS’ nettsider, dersom dette ikke allerede finnes. Oppleeringsprogrammet ber tilbys
til bade boende og ikke-boende delegerte, men behgver ikke nadvendigvis begrenses til & veere et tilbud for delegerte.
Se naermere punkt 7.6.

8.7. Apenhet om OBOS’ virksomhet og OBOS’ organer
Demokratiutvalget anbefaler p& generelt grunnlag at OBOS bgr tilstrebe starst mulig grad av 8penhet innenfor
rammene av det som er lovlig og forsvarlig av forretningsmessige- og konkurransemessige hensyn, personvern-
hensyn og alminnelige krav til saksbehandlingen. Se nsermere punkt 6.6.2.

Demokratiutvalget anbefaler mest mulig &penhet om representantskapets meter, i den grad det er forsvarlig av
konkurransemessige hensyn og hensynet til den praktiske gjennomferingen av magtene. Blant annet anbefaler
Demokratiutvalget at representantskapets leder skriver en kort omtale av hvert mgte til publisering i OBOS-bladet
og/eller p& OBOS’ nettsider. Se nsermere punkt 7.8.9.

Demokratiutvalget anbefaler at alle dokumenter i sakene som behandles p8 generalforsamlingen, ber veere tilgjengelig
via OBOS’ nettsider og at det bar gjeres seerskilt oppmerksom pa dette. Dette gjelder innkalling til generalforsamling
med vedlegg, samt protokollen fra generalforsamlingen. Se neermere punkt 6.6.4 og 7.4.3

8.8 Medyvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsorganer
Demokratiutvalget peker p8 at medvirkning utenfor OBOS’ formelle styringsorganer kan veere spesielt viktig for
meningsutveksling og interaksjon mellom OBOS-medlemmene og OBOS. Demokratiutvalget anbefaler at OBOS
legger stor vekt p& medvirkning fra medlemmenes side. Utvalget anbefaler at OBOS fortsetter & gjennomfgre dialog-
mgter. Videre anbefaler Demokratiutvalget at OBOS forsetter med bruk et medlemspanel hvor deltakerne kan komme
med innspill til OBOS’ tjenester og produkter og «digital forslagskasse», og at OBOS igangsetter en omfattende
og dyptplayende medlemsundersgkelse i etterkant av generalforsamlingen 2022. Med henblikk pa byggeprosjekter
anbefaler Demokratiutvalget at OBOS styrker arbeidet med & utvikle gode medvirkningsprosesser i alle regionene.
Se neermere punkt 6.7.

Demokratiutvalget kommer med en rekke anbefalinger knyttet til regional medvirkning, herunder at det opprettes
lokale fokusgrupper i forbindelse med konkrete utbyggingsprosjekter. Se naermere punkt 6.9.

8.9 Rettspolitiske vurderinger av bustadbyggjelagslova
Demokratiutvalget har diskutert om og eventuelt i hvilken grad utvalget skal vurdere muligheten for endringer av
bustadbyggjelagslova og i hvilken grad utvalget i s8 fall skal peke p& muligheter til forbedringer. Et samlet utvalg
mener det kan reises sparsmal om bustadbyggjelagslova er for rigid med tanke p& & muligheten for 4 tilrettelegge
for et optimalt medlemsdemokrati. Utvalget peker p8 sparsmél som hele, deler eller enkeltmedlemmer av utvalget
mener at OBOS ber vurdere 8 ta opp med lovgiver. Se neermere punkt 6.10.
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Forslag fremsatt pa generalforsamlingen juni 2020

1. Innledning

Til generalforsamlingen i OBOS den 22. juni 2021 var det fremsatt en rekke forslag til endringer i OBOS’ vedtekter mv.
Generalforsamlingen fattet felgende vedtak:

Styrets forslag om overfgring av sak 6.2.1.2.1 - 6.2.1.2.18 og 6.2.1.2.21 til Demokratiutvalget ble godkjent med 357
mot 117 stemmer.

Det dreier seg om felgende forslag:

6.2.1.2.1.  Forslag fra Gerd Gran Andreassen om & stryke et punkt i innledningen til vedtektene.

6.2.1.2.2.  Forslag fra Clas Ola Hegsgien om endring av vedtektene § 6 a med mer.

6.2.1.2.3.  Forslag fra Andreas Lindrupsen om 8 gjere tillegg til vedtektene § 15

6.2.1.2.4.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre § 8 i OBOS’ vedtekter.

6.2.1.2.5.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre § 8 nest siste avsnitt i OBOS’ vedtekter

6.2.1.2.6.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre & 10 andre avsnitt i OBOS’ vedtekter

6.2.1.2.7.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre & 3 tredje avsnitt i OBOS’ vedtekter

6.2.1.2.8.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre § 13 forste avsnitt i OBOS’ vedtekter

6.2.1.2.9.  Forslag fra Benjamin E. Larsen om & endre § 13 tiende avsnitt i OBOS’ vedtekter

6.2.1.2.10. Forslag fra Havard Brekke om publisering av OBOS’ styringsdokumenter

6.2.1.2.11.  Forslag fra Jostein Starrfelt om publisering av OBOS’ styringsdokumenter

6.2.1.212. Forslag fra Jostein Starrfelt om publisering av representantskapets mater

6.2.1.2.13. Forslag fra Jostein Starrfelt om medvirkning i reguleringssaker

6.2.1.2.14. Forslag fra Andreas Lindrupsen om mangfold i valgte organer

6.2.1.2.15. Forslag fra Andreas Lindrupsen om mangfold i valgte organer

6.2.1.2.16.  Forslag fra Eivind Gramme om 8 begrense medlemsrettigheter for enkelte medlemmer

6.2.1.2.17.  Forslag fra Matti Lucie Arentz og Johnny Gimmestad om medvirkning

6.2.1.2.18. Forslag fra Matti Lucie Arentz om vedtektsendring, delegertmgte mm

6.2.1.2.21.  Forslag fra Benjamin Endré Larsen og Siri Hellvin Stav om & igangsette et
organisasjonsutviklingsprosjekt for OBOS.

Forslagene er behandlet foran der de systematisk hgrer hjemme. Se de enkelte forslagene nedenfor, for konkret angivelse
av hvor de er behandlet.

2.Forslag 6.2.1.2.1 fra Gerd Gran Andreassen om 4 stryke et punkt i innledningen til vedtektene

Gerd Gran Andreassen har foreslatt 8§ stryke et punkt i innledningen (preambelen) til vedtektene. Etter forslaget skulle
innledningen dermed lyde slik (straket punkt er markert):

Vedtekter for OBOS BBL

- OBOS’ vedtekter, vedtatt p8 generalforsamlingen 25. april 2005, og med endringer vedtatt p& general-
forsamlingen 20. april 2009, 18. januar 2010, 15. april 2013, 28. april 2014 og 14. mai 2019. Vedtektene
bygger pa boligbyggelagsloven av 6. juni 2003 og erstatter tidligere vedtekter for OBOS vedtatt p& general-
forsamling 26. mai 1961.

- OBOS er et boligbyggelag etter boligbyggelagsloven av 6. juni 2003 - OBOS er som medlemsorganisasjon
eid av sine medlemmer og forpliktet til & virke til fordel for disse.

- Medlemmene som eiere og kunder, skal alltid st8 i hovedfokus for alt OBOS’ virke.

- Medlemmenes boligdremmer skal realiseres gjennom & skaffe gode boliger til en fornuftig pris og en profesjonell
og kostnadseffektiv eiendomsforvaltning.

- Gjennom & utnytte medlemsfellesskapets styrke, skal OBOS fremforhandle avtaler innenfor ulike livsomréder som
til enhver tid skal veere blant de beste i markedet og som medlemmene ellers ikke ville kunne fa p& egenhand.

- For 8 kunne veere en sterk medlemsorganisasjon ogs8 i fremtiden, skal OBOS drives p8 en profesjonell og
kostnadseffektiv mate i alle ledd. OBOS skal tilstrebe & veere best p8 kvalitet og kundeservice innenfor de omrader

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

OBOS skal fokusere p& 8 bygge og forvalte boliger p& en god og kostnadseffektiv méte for sine medlemmer. OBOS
har brukt sin rolle som en stor akter til & kjiempe for utbygging av E18 vest for Oslo. Dette er ikke til medlemmenes
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beste og heller ikke samfunnsgkonomisk lannsomt. Dette ble godt belyst i pressen i fjor da OBOS gikk ut og tok
side i saken.

Styret hadde falgende merknader til forslaget:

Formuleringen er plassert i vedtektenes innledning, og er ikke en materiell regel. Formalet med formuleringen

er 8 understreke at OBOS i tillegg til & veere opptatt av formélet og medlemmenes interesser, har et stort
samfunnsansvar i kraft av sin rolle. For & oppné dette, m& OBOS veere en akter i samfunnsutviklingen og delta i
samfunnsdebatten. Szerlig gjelder dette i boligpolitiske sparsmal og i saker som har stor betydning for virksom-
heten til OBOS. OBOS sitt standpunkt i E18-spgrsmélet var ikke fordi man generelt var opptatt av veiutbygging,
men fordi realisering av ny E18 Vestkorridoren var helt avgjerende for 8 realisere ca. 6.000 boliger for OBOS sine
medlemmer p& Fornebu.

Punktet er imidlertid ikke modernisert i tréd med den endring som er skjedd i OBOS sin virksomhet de siste arene.
Representantskapet ga tilslutning til styrets innstilling.

Styret innstilte p& at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling. Styrets innstilling ble
tatt til felge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.3.4 foran.

3.Forslag 6.2.1.2.2 fra Clas Ola Hesgien om endring av vedtektene & 6 a med mer

Clas Ola Hasgien har foreslatt at innledningen (preambelen) til vedtektene gis en tilfayelse. Etter forslaget skulle siste
avsnitt i innledningen dermed lyde slik (tilfayelsen er uthevet):

OBOS skal ogsa veere en viktig akter og premissleverander for samfunnsutviklingen bade i Oslo og p8 nasjonalt plan
gjennom sin rolle som landets fremste boligbyggelag og medlemsorganisasjon. OBOS skal sgke & na disse malene
ved & ha ambisigse mal for medvirkning. OBOS skal legge til rette for god stedstilpassing og ivaretagelse av lokal
identitet, kulturminner, verneverdig bebyggelse og grentomrader.

Clas Ola Hasgien har videre foreslatt endringer i vedtektene § 6a som uthevet nedenfor:
§ 6a Utdeling fra laget

OBOS utbetaler inntil 10% av konsernets &rsoverskudd etter skatt til bomiljgtiltak og i noen grad til andre all-
mennyttige formal. Det skal under dette punkt likevel ikke utbetales mer enn styret finner forsvarlig. Det legges
til rette for dialog og medvirkning om hva som kan vaere gode tiltak. OBOS deler for gvrig ikke ut utbytte.

Forslagsstillers begrunnelse for forslaget er ikke oppgitt.
Styret hadde falgende merknader til forslaget:

Styret har forst8else for motivasjonen bak forslaget. N&r det gjelder realiseringen av OBOS sine bolig og by-
utviklingsprosjekter, sgker man alltid 8 ivareta en rekke hensyn, herunder miljg- og vernehensyn. OBOS er opptatt
av 8 ha dialog og medvirkning med bade medlemmer, naboer og neermilje der vi har vare bolig- og byutviklings-
prosjekter. Arbeidet med gode og profesjonelt styrte medvirkningsprosesser er styrket vesentlig de siste &rene.

Nar det gjelder utdeling til bomiljg- og andre medlems- eller samfunnsnyttige formal, har OBOS alltid veert lydhare
for innspill og dialog med medlemmene om hva som kan veere gode tiltak. Blant annet har vi bade i 2020 og 2021
bedt medlemmene foresl4 tiltak som OBOS ber kunne tildele statte gjennom OBOS Jubel, og utenom dette har det
veert &pne sgknadsrunder for statte som en rekke medlemmer har benyttet seg av. Styret finner det ikke hensikts-
messig & endre vedtektene som foreslatt.

Styret anser det uansett ikke tjenlig med et slikt detaljeringsniva som det her legges opp til. Snarere vil det reise flere
konflikttemaer, f.eks. om hva som i enkelte saker er 8 anse som stedstilpasset og ivaretakelse av lokal identitet. Dette
kan ogsé i mange tilfeller komme i konflikt med lagets hovedformal, som er & skaffe boliger til medlemmene.

Styret anser ogsé dagens formulering der man likestiller bomiljatiltak og andre allmennyttige formal som mest

riktig gitt omfanget av virksomheten, og for & sikre klarhet rundt om disponeringen eri trdd med vedtektene.

Det er samtidig et faktum at selv om OBOS gnsker & ha dialog og medvirkning, s& m& beslutningene til syvende og
sist tas av styret og administrasjonen etter en helhetsvurdering. Dette gjelder b&de boligprosjekter og utdelinger, og
innebeerer at ikke alle gnsker kan imgtekommes.

Demokratiutvalgets innstilling
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Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styret innstilte pé at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling. Styrets innstilling ble
tatt til felge.

Forslaget til endring av vedtektene § 6a er behandlet i punkt 6.7 og 7.11.2 foran. Forslaget til endring av innledningen
(preambelen) til vedtektene er behandlet 7.3.5 foran.

4.Forslag 6.2.1.2.3 fra Andreas Lindrupsen om & gjere tillegg til vedtektenes § 15
Andreas Lindrupsen har foreslatt 8 gjere en tilfayelse til vedtektenes § 15 annet avsnitt (tilfayelsen uthevet):

§ 15 Styret

Laget skal ha et styre som skal best8 av styreleder og inntil 8 andre medlemmer med ett varamedlem valgt fra
andelseierne og inntil 3 varamedlemmer valgt av de ansatte. Varamedlemmer valgt av de ansatte innkalles kun nér
det er styremedlemmer valgt av de ansatte som skal erstattes.

Valgperioden for styremedlemmer, herunder styreleder, og varamedlemmer er 1 &r. Minimum to av styrets
medlemmer skal bo i et OBOS borettslag.

Representantskapet velger styreleder og 5 medlemmer med ett varamedlem. Blant og av de ansatte i OBOS og

i selskaper hvor OBOS eller heleide datterselskaper av OBOS eier samtlige aksjer, kan det samlet velges inntil 3
medlemmer, eller opptil en tredjedel av styremedlemmene med varamedlemmer. Styret velger selv nestleder. Hvis
de ansatte ikke gnsker 8 oppnevne forannevnte medlemmer, velges disse av representantskapet.

Styrets leder eller nestleder og et styremedlem i fellesskap tegner lagets firma. Styret kan gi prokura.
Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

| dag representerer styret i liten grad de personene som bor i boligene som OBOS bygger. Kun 2 av 10 styremed-
lemmer har bostedsadresse i Oslo. Ingen av styrets medlemmer bor i en OBOS-leilighet.

Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Etter de eksisterende vedtektene skal OBOS ha et styre som skal besté av styreleder og inntil 8 andre medlemmer
med ett varamedlem valgt fra andelseierne, og inntil 3 varamedlemmer valgt av de ansatte. Det er Representant-
skapet som vedtar hvem som skal sitte i styret p8 vegne av andelseierne. Dette felger av OBOS’ vedtekter § 14.

| Representantskapet, som da i hovedsak er det organ som velger sammensetningen i styret, sitter 47 medlemmer,
hvorav 41 medlemmer velges av generalforsamlingen og hvor de ansatte i OBOS og i heleide datterselskaper

av OBOS har rett til samlet 8 oppnevne inntil 6 medlemmer. Av representantskapets valgte medlemmer skal 21
medlemmer og 9 varamedlemmer veere andelseiere som ikke har eller er tildelt bolig i tilknyttet borettslag, mens 20
medlemmer og 8 varamedlemmer skal ha eller vaere tildelt slik bolig. Dette falger av OBOS’ vedtekter & 12.

Andelseierne representeres ogsa pé generalforsamlingen ved delegerte. Neermere regler om dette finnes i OBOS’
vedtekter § 8, og ogsé her finnes det regler om kvoter mellom boende og ikke-boende medlemmer. Det er general-
forsamlingen som velger deltakerne til Representantskapet, som igjen velger styret.

Disse ovennevnte valgreglene mé& dessuten suppleres med bestemmelsene i bustadbyggelagslova kapittel 6, blant
annet § 6-4a om krav om representasjon av begge kjgnn i styret.

Etter styrets oppfatning er det gjennom bestemmelsene i § 14 og 12 allerede tatt inn bestemmelser som skal sikre
representasjon og innflytelse fra bade boende og ikke-boende medlemmer.

Styret finner det uheldig dersom vedtektene i bestemmelser om styresammensetning skal favorisere én enkelt
gruppe andelseiere, i dette tilfellet boende andelseiere. Da det allerede er regler i vedtektene (§§ 8,12 og 14) som
sikrer representasjon og innflytelse blant bade boende og ikke-boende medlemmer, er styret av den oppfatning
at det ikke ber legges ytterligere kvoter for en gruppering av andelseierne knyttet til hvem som kan velges inn som
styremedlem.

Styret legger til at dersom et flertall i det sittende Representantskapet synes det er viktig at det blant styremedlem-

mene er personer som er boende, alts8 bor i et OBOS-tilknyttet borettslag, kan de velge 8 hensynta dette i sitt valg
av styremedlemmer.
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Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styret innstilte p& at forslaget skulle overfgres Demokratiutvalget for utredning og behandling. Styrets innstilling ble
tatt til falge.
Forslaget er behandlet i punkt 7.10 foran.

5.Forslag 6.2.1.2.4 fra Benjamin E. Larsen om & endre § 8 i OBOS’ vedtekter

Benjamin E. Larsen har foreslatt at vedtektene & 8 Delegerte far et nytt punkt 5 og at tidligere punkt 5 blir nytt punkt 6.
Vedtektene § 8 Delegerte (nytt) punkt 5 skulle lyde:

Ansatte i OBOS kan utgjgre hayst 5 % av de delegerte til generalforsamlingen. N&r valgkomiteen gjennomfarer lodd-
trekning som nevnt i punkt 2, skal den ogsa forsikre seg om at det blant de delegerte sett under ett er hgyst 5 % som
er ansatt i boligbyggelaget. Dersom andelen er hgyere gjennomfgres det en loddtrekning blant alle delegerte som
er ansatte, slik at andelen kommer under 5 %. Styret, ansatte i ledende stilling og personer med styreverv i OBOS’
selskaper kan ikke velges som delegerte, og valgkomiteen skal eventuelt stryke disse fra listene over delegerte.

Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.
Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Forslaget soker & begrense antall ansatte som kan opptre som delegert pa generalforsamlingen i OBOS. Videre
fastsetter forslaget at styremedlemmene i OBOS, ansatte i ledende stilling og personer med styreverv i OBOS’
ovrige selskaper, ikke skal kunne velges som delegerte.

Styret mener at forslaget ikke er lovlig, og at det derfor ikke kan vedtas. Styret viser i den sammenheng til
bestemmelsen i boligbyggelagsloven § 4-1(1) som sier at «Alle andelar gir like rettar og plikter i laget, om ikkje anna
felgjer av lova her». Styret viser dessuten til § 5-2 (1) som sier at «Mgteretten kan ikkje avgrensast i vedtektene pé
anna vis enn det som gar fram av § 5-3.»

Endelig vil et vedtak som fratar en gruppe medlemmer demokratiske rettigheter i laget, med starste sannsynlighet
veere i strid med boligbyggelagsloven § 5-20 om myndighetsmisbruk.

Etter styrets oppfatning vil det normalt veere en fordel for en bedrift eller organisasjon dersom de ansatte er involvert
og bryr seg om driften og styringen av denne. Styret kan ikke se noen grunn til at ikke det samme skulle gjelde
OBOS, og anser at engasjerte ansatte bgr vaere noe man ber legge til rette for, framfor & anse dette som et problem
som skal begrenses gjennom vedtektene. Styret mener snarere det ber veere en ambisjon 8 & s& mange medlemmer
som mulig til & engasjere seg i virksomheten framfor & begrense en gruppe medlemmers mulighet til & delta. Derfor
vil styret i tiden framover iverksette arbeid med sikte pd & involvere medlemmene i sterre grad enn i dag.

Det har i norsk politikk veert relativt bred politisk enighet ved innfaring av regler som nettopp fremmer de ansattes
muligheter til & delta i de styrende organer. Dette forslaget gér i motsatt retning, og soker & begrense og frata en
enkeltgruppe av OBOS sine andelseiere rettigheter til medvirkning og pavirkning i generalforsamlingen. Forslaget
harmonerer felgelig darlig med ordineere demokratiske prinsipper.

Deler av forslaget til vedtektsendring vil videre veere vanskelig & praktisere, da det kan oppsta vanskelige tolknings-
situasjoner om hvorvidt en ansatt kun er 8 anse som en «ansatt» eller om vedkommende har en «ledende stilling»,
som da vil gjgre at vedkommende er diskvalifisert til 8 opptre som delegert.

Styret kan ikke se at forslaget er hensiktsmessig, og mener at ansatte i OBOS som er andelseiere i OBOS, bgr ha
de samme muligheter som andre andelseiere til 8 veere delegater. Styret finner ikke grunnlag til & kunne anbefale

& begrense eller ekskludere enkeltgrupper andelseiere fra deltakelse som delegert p8 generalforsamling. | denne
sammenhengen kan styret ogsa vise til at boligbyggelagsloven har habilitets-bestemmelser. Dette innebeerer at en
person som er inhabil etter lovens regler, ikke kan avgi stemme i den konkrete saken hvor vedkommende er inhabil.
Dette gjelder for alle, herunder styremedlemmer, direktarer og daglig leder.

Styret er ikke enig i forslaget, men anbefaler likevel at det oversendes Demokratiutvalget for neermere utredning.
Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styret innstilte p& at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling. Styrets innstilling ble

tatt til felge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.4.5.6 foran.
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6.Forslag 6.2.1.2.5 fra Benjamin E. Larsen om & endre § 8 nest siste avsnitt i OBOS’ vedtekter

OBOS’ vedtekter & 8 om delegerte fastslér at andelseierne representeres pé generalforsamlingen etter regler som fremgéar
av bestemmelsen. Benjamin E. Larsen har foreslatt at vedtektene § 8 nest siste avsnitt endres, slik at bestemmelsen skulle
lyde (endringer uthevet):

Styret innkaller til mgater for valg av delegater nevnt i pkt. 3 over med minst to ukers varsel. Innkalling skjer ved
kunngjering i OBOS-bladet, pd e-post, og dessuten p8 annen egnet méte. Innkallingen skal inneholde tid og sted
for metet, dagsorden og forretningsorden. Det kan holdes mater for grupper av andelseierne oppdelt etter deres
innmeldingsdato. Hver andelseier har maksimalt en stemme.

Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.
Styret hadde fglgende merknader til forslaget:

Slik styret forstar forslaget, er dette foreslatt for & sikre at flere OBOS-medlemmer blir kjent med muligheten til &
melde seg til valg som delegat. Styret er enig i at OBOS er tjent med at andelseierne blir best mulig informert om
muligheten til & melde seg til valg som delegat, og stetter slik sett forslagets antatte formal.

Forslaget har imidlertid enkelte svakheter som gjer at styret ikke @nsker & stotte forslaget i sin
foreslatte form.

For det forste palegger ordlyden kunngjering pé e-post, noe som er problematisk bade fordi en slik bestemmelse
etter styrets oppfatning ikke bar knyttes opp til en bestemt teknologi (i dette tilfellet e-post), og fordi et slikt palegg
vil bryte med den plikten OBOS har til & respektere de andelseiere som har reservert seg mot digital kommunikasjon
fra OBOS. Det vises i s& mate til lovendringen i boligbyggelagsloven & 1-5 som nylig i &r tr&dte i kraft og som sier:
“Styret avgjer korleis meldingar og liknande til andelseigarane etter denne lova skal givast. Andelseigarane kan
reservere seg mot 8 ta imot meldingar elektronisk.”

For det andre kan styret ikke se at det skal veere behov for & vedtektsfeste at innkallingen skal inneholde dagsorden
og forretningsorden for dette matet, all den tid det kun er ett tema som skal behandles p& dette matet, nemlig valg
av delegater.

For det tredje er styret ikke overbevist om at det bar vedtektsfestes at innkallingen skal inneholde sted for matet.
Dette fordi det pa tidspunkt for innkalling vil veere uvisst hvor mange delegater som melder seg, og det vil derfor
veere uhensiktsmessig om man ikke skal kunne tilpasse bestilling av matelokale til pdmeldt antall matedeltakere.

Nar dette er sagt, er styret enig i at det ber utredes hvordan publisering av innkalling til dette matet kan gjeres
bedre, men mener samtidig at en slik detaljregulering som foresléatt, ikke er veien & g&. Det vises ellers til styrets
egne forslag om utredning av hvordan medlemsdemokratiet i OBOS kan styrkes.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styret innstilte pé at forslaget skulle overfagres Demokratiutvalget for utredning og behandling. Styrets innstilling ble
tatt til felge.

Forslaget om & fastsette frist for innkalling til delegermgate er behandlet i punkt 7.5.3 foran. Forslaget om & fastsette regler

for innkallingsmate er behandlet i punkt 7.5.4 foran. Forslaget om & fastsette regler om innkallingens innhold er fastsatt i
punkt 7.5.5 foran.

7.Forslag 6.2.1.2.6 fra Benjamin E. Larsen om & endre § 10 andre avsnitt i OBOS’ vedtekter

OBOS'’ vedtekter & 10 omhandler mateledelse og avstemning pé generalforsamlingen. Benjamin E. Larsen har foreslatt at
vedtektene § 10 andre avsnitt endres, slik at bestemmelsen skulle lyde (endringer uthevet):

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall av de avgitte
stemmer. Ved stemmelikhet avgjer maetelederen utfallet, ogsG om meoteleder ikke har stemmerett. Ved valg der kun
én person skal velges, kreves et flertall av de avgitte stemmer. Oppndr ingen kandidat dette, giennomfares en ny
valgrunde mellom de to kandidatene som fikk flest stemmer. Ved valg der mer enn én person skal velges, gjennom-
fores valget som preferansevalg etter Universitetet i Oslos regler. Stemmelikhet ved valg avgjeres ved loddtrekning.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

Ferste del av endringen sikrer at man i de tilfellene der det bare skal velges én kandidat faktisk er flertall blant dem

Demokratiutvalgets innstilling 17



som avgir stemmer for denne kandidaten. Andre del av endringen gjer det umulig for en part som behersker et
flertall i motet & besette alle verv, og gir de matende anledning til & stemme pé sine farstepreferanser uten & risikere
4 «tape» stemmen.

Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Boligbyggelagsloven & 5-18 (1) og (2) har allerede regler om flertallskrav. Disse oppfattes som fornuftige og prak-
tiske. Disse reglene er speilet i OBOS’ vedtekter, og har etter styrets oppfatning fungert bra uten at det har meldt
seg konkrete behov for & gjere endringer i disse reglene.

For alle tilfeller oppfattes forslaget som uhensiktsmessig komplisert. Styret i OBOS vil dessuten frar8de at vedtek-
tene kobles opp mot en annen organisasjons regler, her UiO’s interne regler. Dette fordi OBOS i s4 tilfelle indirekte
vil veere bundet av et eksternt regelverk som OBOS selv ikke har kontroll eller innflytelse over, og som kan endres
uten at OBOS har stemmerettigheter. Dette gjor at OBOS’ vedtekter i praksis vil endres ved endringer i UiO’s
interne regelverk, noe som er ugnsket. En slik endring vil dessuten gjere OBOS’ regelverk enda mer komplisert og
mindre tilgjengelig ved at man for & fa oversikt over dette ikke bare mé navigere i lov og vedtekter, men ogs8 UiO’s
regelverk.

Styret mener eventuelle endringer mest hensiktsmessig er av de forhold som ber utredes og underkastes en
helhetlig behandling i Demokratiutvalget.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styret innstilte pé at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling.
Styrets innstilling ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.7.5 foran.

8.Forslag 6.2.1.2.7 fra Benjamin E. Larsen om & endre & 10 tredje avsnitt i OBOS’ vedtekter

Benjamin F. Larsen har fremmet forslag om at OBOS’ vedtekter & 10 Mgteledelse og avstemning endres. Det er snakk om &

endre bestemmelsens tredje avsnitt, som skal lyde slik (straket tekst er markert):

Styrets leder og daglig leder plikter 8 vaere til stede p& generalforsamlingen og har tale- og forslagsrett, men ikke

stemmerett med-mindre-de-ervalgtsomdelegerte.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

| trdd med foreslatt endring i § 8, presiseres det at tillitsvalgte og lederen av administrasjonen plikter 8 veere til
stede, men ikke har stemmerett.

Styret hadde fglgende merknader til forslaget:
Styret viser til sine merknader til forslag knyttet til andre forslag om & begrense ansattes medlemsrettigheter. Hvis
styrets leder og/eller daglig leder er andelseier (medlem) i OBOS, s8 har ogsé disse en lovbestemt rett til 8 stemme
pé& generalforsamlingen.
Styrets leder og daglig leder/konsernsjef plikter & veere til stede p& generalforsamlingen og har tale- og forslagsrett,
men ikke stemmerett, med mindre de er valgt som delegerte. Styret viser ellers til at loven har habilitetsbestem-
melser, og at de som er inhabile etter lovens regler, ikke kan avgi stemme i saker der de er inhabile. Dette gjelder for
alle, ogsé styremedlemmer og daglig leder.
Tematikken ber utredes av Demokratiutvalget.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.4.5.8. foran.
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9.Forslag 6.2.1.2.8 fra Benjamin E. Larsen om & endre § 13 farste avsnitt i OBOS’ vedtekter

Benjamin E. Larsen har fremmet forslag om at OBOS’ vedtekter & 13 Representantskapet skulle f& en ny setning i ferste
avsnitt, slik at farste avsnitt ville lyde slik (endringer uthevet):

Representantskapet skal fare tilsyn med at lagets formal fremmes i samsvar med gjeldende lov, vedtekter og vedtak
i generalforsamlingen. Representantskapet skal videre bestemme lagets posisjon i sparsmdl av stor strategisk
betydning, og ta stilling til kontroversielle politiske spersmdl, nar behandlingen av disse ikke kan vente til neste
generalforsamling.

Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.
Styret hadde fglgende merknader til forslaget:

Forvaltningen av OBOS ligger formelt til styret. Dette falger av boligebyggelagsloven & 6-10 som sier at «(1)
Forvaltninga av laget hayrer under styret. Styret skal syte for forsvarleg organisering av verksemda.» og «(2) Styret
skal s& langt det trengst, fastsetje planar og budsjett for verksemda i laget. Styret kan og fastsetje retningslinjer for
verksemda.» Styret skal videre «fgre tilsyn med den daglege leiinga og verksemda i laget elles», jf. § 6-11.

Disse reglene er speilet i OBOS’ vedtekter.

Hvem som sitter i styret avgjeres av Representantskapet som velger styreleder og fem medlemmer med ett
varamedlem. Dette skjer etter at Representantskapets valgkomité har innstilt p& valg av styremedlemmer. Qvrige
styremedlemmer velges av de ansatte.

Styret skal etter vedtektene innhente Representantskapets uttalelse i saker som skal behandles pé lagets
generalforsamling.

Representantskapets vedtektsbestemte oppgave er & fare tilsyn med at boligbyggelagets formal fremmes i samsvar
med gjeldende lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen. Representantskapet innehar og utever dermed en
tilsyns-/kontrollfunksjon i OBOS. Det er ogs& Representantskapet som utnevner medlemmene av Kontrollkomitéen.

Styret finner det lite gnskelig at det skal legges operasjonelle driftsoppgaver til et kontrollorgan, slik som
Representantskapet faktisk er. Hvem skal i s& fall kontrollere at denne oppgaven blir utfart i henhold til gjeldende
lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen?

Videre vil forslaget fort lede til en rekke vanskelige tolkningssituasjoner, hvor det fort kan bli tvil eller uenighet om
Representantskapet skulle ha tatt en avgjerelse, eksempelvis:

* ndr skal en sak anses 8 vaere av «stor strategisk betydning»?

e ndrinnebaerer en sak 8 «ta stilling til» et politisk sparsmal?

e ndr gar politiske sparsmal over til & bli «<kontroversielle politiske» sparsmal?

e hva kreves for at en behandling av spgrsmalene «ikke kan vente til neste ordinzere generalforsamling»?

Men for alle tilfeller er styret uansett av den oppfatning at dette forslaget ikke er lovlig gjennomferbart, da det
i realiteten vil innebeere at styrets lovgitte mandat, slik redegjort for ovenfor, tilsidesettes, og hvor ansvar for

forvaltningen av OBOS i realiteten overfares fra styret til kontrollorganet Representantskapet.

Hvilken rolle Representantskapet skal spille i samspillet med styret, er dog en oppgave som naturlig hgrer inn under
Demokratiutvalget & vurdere.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.8.6 foran.
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10. Forslag 6.2.1.2.9 fra Benjamin E. Larsen om & endre § 13 tiende ledd i OBOS’ vedtekter

Benjamin F. Larsen har fremmet forslag om at OBOS’ vedtekter & 13 Representantskapet skulle endres i tiende avsnitt slik

at bestemmelsen ville lyde slik (ny tekst uthevet):
Alle vedtak unntatt valg treffes med alminnelig flertall. De som stemmer for beslutningen, ma likevel utgjere
minst 177 medlemmer. Ved stemmelikhet avgjer mgtelederen utfallet. Ved valg der kun én person skal velges,
kreves et flertall av de avgitte stemmer. Oppnéringen kandidat dette, gjennomfares en ny valgrunde mellom de
to kandidatene som fikk flest stemmer. Ved valg der mer enn én person skal velges, gjennomfares valget som
preferansevalg etter Universitetet i Oslos regler.

Forslagsstillers begrunnelse var ikke oppgitt.

Styret hadde fglgende merknader til forslaget:

Boligbyggelagsloven § 5-18 (1) og (2) har allerede regler om flertallskrav. Disse reglene er speilet i OBOS’ vedtekter,
og har etter styrets oppfatning fungert bra uten at det har meldt seg konkrete behov for endringer.

For alle tilfeller oppfattes forslaget som uhensiktsmessig komplisert. Styret i OBOS vil dessuten sterkt frar&de at

vedtektene kobles opp mot en annen organisasjons regler, her UiO’s regler. Dette fordi OBOS i s4 tilfelle indirekte vil

veere bundet av et eksternt regelverk som OBOS selv ikke har kontroll eller innflytelse over, og som kan endres uten

at OBOS har stemmerettigheter. En slik endring vil dessuten gjere OBOS’ regelverk enda mer komplisert og mindre

tilgjengelig ved at man for & & oversikt over dette ikke bare ma navigere i lov og vedtekter, men ogsé UiO’s regelverk.
Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfgres Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget er omtalt i punkt 7.8.8 foran.

11. Forslag 6.2.1.2.10 fra Havard Brekke om publisering av OBOS’ styringsdokumenter

Havard Brekke har fremmet forslag om publisering av OBOS’ styringsdokumenter. Det fremgar ikke av forslaget om og
eventuelt hvordan en ny bestemmelse om dette skulle implementeres i OBOS’ vedtekter.

Forslaget lyder slik:
Flest mulige av OBOS styringsdokumenter ber veere tilgjengelig for alle medlemmer via OBOS sine nettsider.
Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

Det er gnskelig at medlemmer og spesielt representantskapet, kjenner til strategidokumenter og andre viktige
plandokumenter, referat fra generalforsamlinger etc.

Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Det er en naturlig oppgave for Demokratiutvalget & vurdere hvilken politikk OBOS skal ha for offentliggjering av sine
styrende dokumenter.

P& fglgende lenke (og dens underlenker) p& OBOS sin hjemmeside ligger allerede mye tilgjengelig informasjon:
https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/

Styret viser for gvrig til styrets kommentarer til gvrige forslag fra Benjamin E. Larsen. Det framkommer at styret er
enig i forslaget, og i tillegg vil henstille administrasjonen om & utrede hvordan innkallingen kan kommuniseres bedre
og gjeres mer hensiktsmessig samt komme med konkrete tiltak for implementering for neste generalforsamling.
Styret vil henstille at denne utredningen inkluderer mulige tiltak for & gi andelseiere og/eller Representantskapet
bedre tilgang ogsa4 til strategidokumenter/plandokumenter.

Styret er uansett innstilt pa & felge forslaget om & legge ut protokoller for generalforsamlingen p& OBOS’ hjemmeside.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.
Forslaget er behandlet i punkt 6.6.4 foran.
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12. Forslag 6.2.1.2.11 fra Jostein Starrfelt om publisering av OBOS’ styringsdokumenter

Jostein Starrfelt har fremmet forslag om publisering av OBOS’ styringsdokumenter. Det fremgér ikke av forslaget om og
eventuelt hvordan en ny bestemmelse om dette skulle implementeres i OBOS’ vedtekter.

Forslaget lyder slik:
Alle mgater i styret skal annonseres og agenda skal tilgjengeliggjeres offentlig i god tid fer matet med alle relevante
dokumenter. Senest 1 uke etter alle styremgter skal et utfyllende referat gjgres offentlig tilgjengelig p& OBOS’
hjemmesider. Dette gjelder ogsé styrets underutvalg.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:
Medlemmenes mulighet til & engasjere seg i OBOS er avhengig av informasjon om pagéende aktivitet og relevante
saker i besluttende organer. Apenhet omkring saker og mater i styret og representantskapet er ngdvendig for & sikre
medlemmenes mulighet for & pavirke.

Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Styret er opptatt av & vitalisere medlemsdemokratiet i OBOS, herunder er det foreslatt en rekke tiltak som skal
styrke dialogen med og informasjonen til andelseierne.

Forvaltningen av lagets anliggende tilligger imidlertid lagets styrende organer etter loven, og loven gir

ikke den enkelte andelseier noen rett til & ta direkte del i forvaltningen av laget eller de valgte organers
beslutningsprosesser.

Det finnes ikke noe starre selskap i landet som offentliggjer styrekartet med «alle relevante dokumenter» for
offentligheten. Gitt at det i stor utstrekning er snakk om forretningssensitiv informasjon, vil dette veere til stor
skade for OBOS.

Styrets protokoller er styrets interne arbeidsdokumenter for 8 dokumentere styrets beslutninger. Protokollene
er ikke beregnet eller egnet for alminnelig offentliggjering, da de regelmessig vil inneholde taushetsbelagt,

sensitiv eller forretningskritisk informasjon.

Styret respekterer gnsket om mer informasjon til andelseierne, men dette ma ivaretas p& andre méater enn &
offentliggjere styrets protokoller.

Selv om styret ikke er enig i forslaget, er det en naturlig sak for Demokratiutvalget & vurdere neermere
hvilken politikk OBOS bgr ha for offentliggjering av sine dokumenter.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble
tatt til felge.

Forslaget er omtalt i punkt 6.6.4 foran.

13. Forslag 6.2.1.2.12 fra Jostein Starrfelt om publisering av representantskapets mater

Jostein Starrfelt har fremmet forslag om publisering av representantskapets mater. Det fremgar ikke av forslaget
om og eventuelt hvordan en ny bestemmelse om dette skulle implementeres i OBOS’ vedtekter.

Forslaget lyder slik:
Alle mater i representantskapet skal annonseres og agenda skal tilgjengeliggjeres offentlig i god tid
for matet med alle relevante dokumenter. Senest 1 uke etter alle representantskapsmgater skal et
utfyllende referat gjeres offentlig tilgjengelig p& OBOS’ hjemmesider.
Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:
Medlemmenes mulighet til 8 engasjere seg i OBOS er avhengig av informasjon om pag8ende aktivitet og relevante

saker i besluttende organer. Apenhet omkring saker og mater i styret og representantskapet er nadvendig for & sikre
medlemmenes mulighet for & pavirke.
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Styret hadde fglgende merknader til forslaget:
Styret viser til hva som er anfert til Starrfelts forslag om & offentliggjere styredokumentene, og peker pa at mange

av de samme hensyn i prinsippet gjer seg gjeldende ogsé her. Forvaltningen av lagets anliggende tilligger imidlertid

lagets styrende organer etter loven, og loven gir ikke den enkelte andelseier noen rett til 8 ta direkte del i forvalt-
ningen av laget eller de valgte organers beslutningsprosesser.

Gitt at representantskapet er et kontrollerende og radgivende organ som ikke i samme utstrekning som styret
behandler sensitiv informasjon, er det imidlertid mulig at en sterre grad av offentlighet her er mulig. Styret
mener dette mest hensiktsmessig ber underkastes en helhetlig vurdering som en del av det Demokratiutvalget
styret har foreslatt.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling,
ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.8.9 foran.

14. Forslag 6.2.1.2.13 fra Jostein Starrfelt om medvirkning i reguleringssaker

Jostein Starrfelt har fremmet forslag om medvirkning i reguleringssaker. Det fremgar ikke av forslaget om og eventuelt
hvordan en ny bestemmelse om dette skulle implementeres i OBOS’ vedtekter.

Forslaget lyder slik:
OBOS skal arbeide for medvirkning i reguleringssaker og byutvikling utover kravene myndighetene
stiller. Det skal lages en plan for medvirkning som skal felges av alle OBOS’ prosjekter. Planen skal i
seg selv veere offentlig.

Forslagsstillers begrunnelse er ikke angitt.

Styret hadde falgende merknader til forslaget:
Styret er opptatt av & vitalisere medlemsdemokratiet i OBOS, og har foreslatt en rekke tiltak som skal styrke
dialogen med og informasjonen til andelseierne. Konsernsjefen har ogsa allerede flagget at det fra
administrasjonens side vil iverksettes slik medvirkning utover kravene som myndighetene stiller.
| forbindelse med det organisasjonsutviklingsprosjektet som er foreslatt iverksatt, vil det vaere naturlig 8 se pa
hvordan andelseiere kan sikres informasjon og mulighet for pavirkning av disseprosessene. Styret har forstéelse
for motivasjonen som ligger bak forslaget, men mener dette er blant de mange ting som ma undergis en helhetlig
behandling, og som er lite egnet for & behandles som en serie enkeltvedtak p& generalforsamlingen uten til-
strekkelig utredning eller forberedelse.
Styret vil derfor innstille p8 at forslaget ikke vedtas i sin n8vaerende form, men oversendes til Demokratiutvalget.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling,
ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 6.7 foran.

15. Forslag 6.2.1.2.14 fra Andreas Lindrupsen om mangfold i valgte organer

Andreas Lindrupsen har fremmet forslag om mangfold i valgte organer. Forslaget er formentlig ikke tenkt
implementert i OBOS’ vedtekter.

Forslaget lyder slik:
Generalforsamlingen instruerer valgkomiteen til 8 legge betydelig vekt p& at mangfoldet i medlemsmassen blir

representert i valgte organer. Generalforsamlingen @nsker at denne delen av valgkomiteens arbeid rapporteres
seerskilt i &rsrapporten.
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Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

OBOS er en organisasjon med over en halv million medlemmer, medlemsmassen er mangfoldig sammensatt.
Organisasjonen har medlemmer av ulikt kjgnn, legning, funksjonsevne, etnisitet og alder. | tillegg har medlemmene
ulike utdanninger, yrker, politisk standpunkt og ulik skonomi.

Generalforsamlingen mener dette er en styrke for OBOS.
Generalforsamlingen mener det er viktig at dette mangfoldet vises i representantskapet og i andre valgte organer.
Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Styret har forst&else for motivasjonen bak forslaget. Styret er enig i at det er gnskelig at valgte organer gjenspeiler
mangfoldet i medlemsmassen og samfunnet for gvrig. Styret mener dette er forhold som ber vurderes i forbindelse
med det demokratiutvalget som styret har foreslatt. Styrets inntrykk er ogsé at valgkomiteen er seg bevisst de
mangfoldshensyn som forslagsstiller er opptatt av. Samtidig er det p8 det rene at valgkomiteen m& avveie mange
hensyn nér det gjelder innstilling pé valg til tillitsverv.

Det vil derfor etter styrets mening vaere uheldig om generalforsamlingen avfatter denne typen instrukser til valg-
komiteen. Styret vil derfor foresl|a at det ikke fattes noe vedtak med slikt innhold som foreslatt, og at sparsmalet i
stedet mest hensiktsmessig bgr henvises til Demokratiutvalget.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget bestar av flere elementer. Forslaget om & fastsette en instruks er behandlet i punkt 7.9.2 foran. Forslaget om
mangfold i valgte organer er behandlet i punkt 7.9.3 foran. Forslaget om at det skal rapporteres i 8rsrapporten er behandlet
i punkt 7.9.4 foran.

16. Forslag 6.2.1.2.15 fra Andreas Lindrupsen om mangfold i valgte organer™

Andreas Lindrupsen har fremmet forslag om en gjennomgang av OBOS’ organisasjonsstruktur. Forslaget er &penbart ment
som en instruks fra generalforsamlingen og ikke tenkt implementert i OBOS’ vedtekter. Forslaget lyder slik:

Generalforsamlingen ber styret sgrge for at det blir gjennomfert en grundig utredning av gjeldende
organisasjonsstruktur med sikte p8 & forbedre og/eller endre den. Malet med en ny/endret organisasjonsstruktur er
at den sikrer medlemmene reell styringsrett og velfungerende kontrollorganer. Utredningen skal resultere i konkrete
forslag til hvordan dette kan Igses, fortrinnsvis da gjennom vedtektsendringer. | utredningen skal andre store
medlemsorganisasjoner kontaktes for & dra laeerdom av hvordan de sikrer medlemmenes styringsrett. Forslagene til
ny organisasjonsstruktur skal legges fram for generalforsamlingen i 2022.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

| den senere tid har OBOS géatt i en retning som flere mener er i motstrid til hovedmalet i vedtektene. Dette gir
grunn til & stille spgrsmal ved om de organisasjonsmessige strukturene, og szerlig da kontrollmekanismene, som

er bygget opp rundt OBOS, har fungert etter sin intensjon. Eksisterende organisasjonsstruktur framgarav OBOS’
vedtekter av 6. juni 2003. En grundig utredning av dagens vedtekter med sikte pa & forbedre og/eller endre disse, slik
at OBOS’ formél ivaretas, bar derfor gjennomferes. | den grad det er behov for endringer i tilherende regelverk, skal
dette papekes i utredningen. Resultatet av utredningen skal veere konkrete forslag til ny organisasjonsstruktur som:

1. sikrer medlemmene reell styringsrett og
2. sikrer at organisasjonen har velfungerende og effektive kontrollmekanismer.

Styret hadde falgende merknader til forslaget:
| forbindelse med det Demokratiutvalget som er foreslatt nedsatt, vil det veere naturlig & se p& hvordan man kan sikre
andelseiere informasjon og mulighet for pavirkning av disse prosessene. Styret har forst8else for motivasjonen som

ligger bak forslaget, men mener dette er blant de mange ting som m& undergis en helhetlig behandling og som er lite
egnet for & behandles som en serie enkeltvedtak p8 generalforsamlingen uten tilstrekkelig utredning eller forberedelse.

01 Qverskriften er hentet fra innkallingen til generalforsamling i OBOS 2021 punkt 6.
Det er et spgrsméal om overskriften kan vaere en feilskrift da overskriften ikke gjenspeiler forslaget.
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Styret vil derfor innstille p8 at forslaget ikke vedtas, men oversendes Demokratiutvalget.
Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.
Forslaget er behandlet i punkt 7.12 foran.
17. Forslag 6.2.1.2.16 fra Eivind Gramme om & begrense medlemsrettigheter for enkelte medlemmer

Eivind Gramme har fremmet forslag om 8 begrense medlemsrettigheter for enkelte medlemmer. Som bakgrunn for
forslaget skriver forslagsstilleren:

En stor medlemsorganisasjon som OBOS, er sérbar for & bli dominert av ledende ansatte med egne interesser.
Det er en relativt lang avstand fra administrasjonen til eierne/medlemmene, og det er krevende & mobilisere
mange smé eiere til handling nar ting sklir ut. Dette er ikke seeregent for OBOS, men noe som preger mange
stgrre organisasjoner eid av et stort antall meget sm4 eiere.

Forslaget lyder slik (ny tekst er uthevet):
§ 8 Delegerte

Andelseierne representeres p8 generalforsamlingen ved delegerte som velges etter falgende regler:

1. Andelseiere i tilknyttede borettslag med 31 eller flere andelseiere, velger hvert ar 1 delegert med varamedlem
for hver pabegynte 500. andelseier.

2. Andelseiere i tilknyttede borettslag med 30 eller faerre andelseiere, velger hvert &r 1 kandidat med varamedlem
til & bli trukket ut som delegert. Valgkomiteen trekker ut 1 delegert blant kandidatene for hver pabegynte 500.

Andelseiere uten et ansettelsesforhold til OBOS som ikke er tildelt bolig i tilknyttede borettslag, samt juridiske
personer som er medlemmer av laget og ikke er tildelt slik bolig, utgjer en egen gruppe og velger hvert Gr 1
delegert med varamedlem for hver pébegynte 500. andelseier innenfor denne gruppen.

Andelseiere med et ansettelsesforhold til OBOS som ikke er tildelt bolig i tilknyttede borettslag, utgjer en egen

gruppe og velger hvert ér 1 delegert med varamedlem for hver padbegynte 500. andelseier innenfor denne gruppen.

4. Kun andelseiere som har tegnet andel fgr siste arsskifte, har stemmerett ved valg av delegerte.
5. Delegerte og varamedlemmer ma velges blant andelseierne.

Styret innkaller til mater for valg av delegater nevnt i pkt. 3 over med minst en ukes varsel. Innkalling skjer ved
kunngjering i OBOS-bladet, eller p& annen egnet méte. Det kan holdes mgater for grupper av andelseierne oppdelt
etter deres innmeldingsdato. Hver andelseier har maksimalt en stemme.
Valget av delegerte holdes fer ordinser generalforsamling og gjelder til neste valg. De delegertes navn ma vaere
styret i hende senest 21 dager fer generalforsamlingen. Alle delegerte innkalles til generalforsamlingen med skriftlig
varsel som angitti § 7.

Forslagsstiller hadde ikke begrunnet forslaget utover det som innledningsvis star om bakgrunnen.

Styret hadde fglgende merknader til forslaget:
Forslaget seker & avskjeere medlemmer som ogsé er ansatte i OBOS fra deres medlemsrettigheter.
Styret mener forslaget ikke er lovlig, at det strider mot reglene om like medlemsrettigheter i
boligbyggelagsloven § 4-1 (1), reglene om meaterett p8 generalforsamlingen i boligbyggelagsloven § 5-2 (1), og at

det med starste sannsynlighet vil veere i strid med reglene om myndighetsmisbruk i boligbyggelagsloven § 5-20.

Det vises for gvrig til styrets merknader til det tilsvarende forslaget fra Benjamin E. Larsen, som anses
dekkende ogsé& for dette forslaget.

Styret er uenig i forslaget, men anbefaler likevel at det overferes Demokratiutvalget.
Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.4.5.7 foran.
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18. Forslag 6.2.1.2.17 fra Matti Lucie Arentz og Johnny Gimmestad om medvirkning

Matti Lucie Arentz (delegert for de boligsgkende) og Johnny Gimmestad (delegert for andelseierne i Etterstad @st
borettslag) har fremmet forslag om medvirkning. Forslaget gar ut p8 bade en endring av vedtektene og en instruks fra
generalforsamlingen.

Vedtektsendringen gjelder tilfayelse av nytt punkt til innledningen (preambelen) til vedtektene, som ifglge forslaget skal
lyde slik (ny tekst er uthevet):

OBOS’ vedtekter, vedtatt pa generalforsamlingen 25. april 2005, og med endringer vedtatt p8
generalforsamlingen 20. april 2009, 18. januar 2010, 15. april 2013, 28. april 2014 og 14. mai 2019.
Vedtektene bygger pé boligbyggelagsloven av 6. juni 2003 og erstatter tidligere vedtekter for

OBOS vedtatt pé generalforsamling 26. mai 1961.

OBOS er et boligbyggelag etter boligbyggelagsloven av 6. juni 2003

OBOS er som medlemsorganisasjon eid av sine medlemmer og forpliktet til & virke til fordel for disse.
Medlemmene som eiere og kunder, skal alltid st& i hovedfokus for alt OBOS’ virke.

Medlemmenes boligdreammer skal realiseres gjennom 8 skaffe gode boliger til en fornuftig pris og en
profesjonell og kostnadseffektiv eiendomsforvaltning.

Gjennom & utnytte medlemsfellesskapets styrke, skal OBOS fremforhandle avtaler innenfor ulike livsomrader
som til enhver tid skal veere blant de beste i markedet og som medlemmene ellers ikke ville kunne f& pa egenhand.

For & kunne veere en sterk medlemsorganisasjon ogs8 i fremtiden, skal OBOS drives p8 en profesjonell og kostnadseffektiv

mate i alle ledd. OBOS skal tilstrebe & veere best pa kvalitet og kundeservice innenfor de omrader man engasjerer seg.
OBOS skal ogsé veere en viktig akter og premissleverander for samfunnsutviklingen béade i Oslo og p& nasjonalt plan
gjennom sin rolle som landets fremste boligbyggelag og medlemsorganisasjon

OBOS skal drive utstrakt medvirkning i alt sitt virke. Giennom god medvirkning skal OBOS vaere en nabolagsutvikler
og bidra til & skape gode og stabile nabolag og lokalsamfunn. OBOS skal tilby et mangfold blant nye boliger og sikre

at nybygg samspiller godt med eksisterende bebyggelse og lokale behov. OBOS skal ogsé samarbeide med lokal-
befolkningen om utviklingen og ivaretagelsen av mateplasser, grenne lunger, historie og lokal identitet.

Kunnskapsgrunnlaget for dette skal veere bygget p& grundige og reelle medvirkningsprosesser etter plan- og
bygningsloven.»

Forslaget til instruks fra generalforsamlingen til styret og ledelsen i OBOS lyder slik:

OBOS skal umiddelbart starte arbeidet for reell og tidlig medvirkning i planprosesser/reguleringssaker utover kravene i
plan- og bygningsloven. All slik medvirkning skal vaere transparent og resultater tilgjengeliggjeres for alle medlemmer.
Medvirkningsprosessene skal starte for planleggings-, konsekvensutrednings- og reguleringsarbeid gjeres kjent og fer
oppstartsmate avholdes. Det skal gjgres grundige konsekvensanalyser fgr beslutning om sterre endringer.

OBOS® generalforsamling 2021 instruerer samtidig OBOS sitt styre og konsernledelse til & lage en ambisigs strategi
for grundig og reell medvirkning som skal gjelde i alle ledd av OBOS sin dfrift: internt i organisasjonen, i all samhand-
ling med medlemmer (boligsekende og andelseiere) samt i alle eiendoms- og utviklingsprosjekter, eksisterende
som nye, og i alle deler av planprosessen OBOS deltar i, spesifikt i omradderegulering og detaljregulering, fra
tidligfase til gjennomfgring og i ettertid. En slik medvirknings- og medbestemmelsesstrategi skal utarbeides i
samrad med et bredt og representativt utvalg medlemmer, og gjgre OBOS i stand til & utvikle varig gode byer og
lokalsamfunn gjennom helhetlige kunnskapsgrunnlag som spesielt bygger p8 baerekraftsmal #11 og #17. Strategien
skal veere offentlig tilgjengelig og ferdig og klar til implementering innen utgangen av 2021.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

OBOS skal, bdde som organisasjon og eiendomsutvikler, vaere ambisigse pé sosial baerekraft gjennom reell
medvirkning og lokal medbestemmelse.

Det er et krav i plan- og bygningsloven om medvirkning i alle planprosesser, og alle som driver planlegging har et
ansvar for & legge til rette for medvirkning.

Planlegging etter plan- og bygningsloven har som overordnet mél & skape en beerekraftig utvikling og medvirkning
er et av virkemidlene i arbeidet rundt sosial baerekraft, jfr. FNs beerekraftsmal nr. 11: «Baerekraftige byer og lokalsam-
funn» som skal: «Gjgre byer og lokalsamfunn inkluderende, trygge, robuste og beerekraftige» og mal nr. 17: «Samar-
beid for & n& méalene» som skal «Styrke virkemidlene som trengs for & gjennomfgre arbeidet, og fornye globale
partnerskap for baerekraftig utvikling».

Hovedmalet for planlegging er & utvikle et samfunn som ivaretar viktige fellesverdier og gode levevilkar for alle
grupper - innenfor baerekraftige rammer. God innbyggermedvirkning i planprosesser er med p8 & styrke lokalde-
mokratiet og fremme 8penhet i planarbeidet. Hvis planene har god forankring i lokalbefolkningen, vil det forenkle
gjennomferingen og bidra til et bedre sluttresultat. Det er fem viktige grunner til 8 legge vekt p& medvirkning:
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¢ Det gir et bedre kunnskaps- og beslutningsgrunnlag for & finne gode lgsninger

* Det skaper forstdelse for hva planleggingen skal fere til og hvilke verdier den skal skape

¢ Det fremmer kreativitet og engasjement og kan veere en arena for demokratisk deltakelse i et lokalsamfunn
¢ Det bidrar til at ensker og behov i befolkningen kan tas hensyn til i utforming av lgsninger

e Det er et krav i plan- og bygningsloven

I tillegg kan det bidra til lavere kostnader totalt sett. Daniel Siraj har flere ganger sttt fram i media og kommentert
at det er utfordrende 8 bygge nok boliger nér det offentlige bruker for lang tid pa & regulere nye tomter. Derfor mé&
man veere effektive nr man farst kommer i gang. Heldigvis trenger ikke god medvirkning & koste noe mer, tvert om
kan det bidra til mer effektive plan- og reguleringsprosesser bl.a. p8 grunn av feerre konflikter (med f.eks. lokalbe-
folkning), noe som igjen kan bidra til lavere kostnader.

Gjennom flere saker som har dukket opp i media det siste aret er det synliggjort at OBOS ikke har medvirkning hayt
nok oppe pé dagsorden i sine boligutviklingsprosjekter. Medvirkning i slike prosjekter oppleves enten som mangel-
full, ikke-eksisterende eller ikke reell - bygget pé feilaktige premisser. Flere borettslag i eksisterende bomiljger
OBOS har bygget gjennom sin levetid opplever i tillegg at OBOS motarbeider borettslagene direkte nér organi-
sasjonen skal utvikle nye prosjekter i nabolaget. Det foreligger tilsynelatende stor misngye med hvordan OBOS
forvalter sin rolle som boligutvikler.

Det er derfor gledelig at Daniel Siraj i Aftenposten 15. mai uttaler at «Vi styrker ogs& medvirkningen med
medlemmer og lokalmiljger i planprosesser og konkrete byggesaker for & sikre at alle blir hart».

For & oppné& det m& i tillegg til reell medvirkning beskrevet ovenfor, ogs& medbestemmelse p8 agendaen. Eksis-
terende OBOS-borettslag som er naboer til nye byggeprosjekter, opplever at OBOS ikke er opptatt av sin rolle som
stedsutvikler. OBOS ma derfor ogsé bli ambisigse pa vegne av lokalmiljgene og nabolagene de allerede har bygget
- og skal bygge.

Der Oslo kommune har tatt mal av seg til & vaere verdensmestere i medvirkning kan kanskje OBOS ta mal av seg til &
bli norgesmestere pa medvirkning i eiendomsutvikling?

Styret hadde fglgende merknader til forslaget:

Styret har forstéelse for forslaget, men finner det lite egnet for et vedtak p& generalforsamling.
Styret foreslar at saken oversendes Demokratiprosjektet for vurdering og behandling.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.
Forslaget eri all hovedsak behandlet i punkt 6.7 foran, men er ogsé kort nevnt i punkt 7.3.5 om innledning til vedtektene
(preambelen).

19. Forslag 6.2.1.2.18 fra Matti Lucie Arentz om okt transparens i valg av delegerte til OBOS

generalforsamling og bedre systemer og rutiner rundt informasjon og pameldinger for disse

Matti Lucie Arentz (delegert for de boligsekende) har fremmet forslag som skal gi gkt transparens i valg av delegerte til
OBOS generalforsamling og bedre systemer og rutiner rundt informasjon og p&meldinger for disse. Forslaget gar ut pa

b&de en endring av vedtektene og en instruks fra generalforsamlingen.

Vedtektsendringen gjelder vedtektenes «§ 8 Delegerte» som skal 8 et nytt punkt 6 med fem underpunkter lydende (ny
tekst er uthevet):

§ 8 Delegerte

Andelseierne representeres pa generalforsamlingen ved delegerte som velges etter fglgende regler:

1. Andelseiere i tilknyttede borettslag med 31 eller flere andelseiere, velger hvert &r 1 delegert med varamedlem for hver

pabegynte 500. andelseier.
2. Andelseiere i tilknyttede borettslag med 30 eller feerre andelseiere, velger hvert &r 1 kandidat med varamedlem til &

bli trukket ut som delegert. Valgkomiteen trekker ut 1 delegert blant kandidatene for hver padbegynte 500. andelseier.

3.Andelseiere som ikke er tildelt bolig i tilknyttede borettslag, samt juridiske personer som er medlemmer av laget og
ikke er tildelt slik bolig, velger hvert &r 1 delegert med varamedlem for hver pabegynte 500. andelseier.

4.Kun andelseiere som har tegnet andel for siste 8rsskifte, har stemmerett ved valg av delegerte.

5.Delegerte og varamedlemmer ma8 velges blant andelseierne.

6. Stiller man til valg pé delegertmatet og lar seg velge til delegat gir man automatisk samtykke til & sté pG en
protokollfert delegatliste med navn, kommune og e-postadresse (postadresse der e-post ikke foreligger) som
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automatisk distribueres til alle valgte delegater etter giennomfert delegertmate som del av protokollutsendelsen.
Gir man ikke samtykke til dette er man ikke valgbar.

Det skal automatisk sendes ut protokoll med fullt navn pé valgte delegater fra delegertmeotet innen 7 (syv)
virkedager etter avholdt og godkjent delegertmate. Utsending av protokoll skjer fortrinnsvis p& e- post og der
dette ikke foreligger sendes den med ordinaer post.

Det skal innkalles til delegertmate i eget brev pr. post til alle boligsekende medlemmer. Dette kan sendes ut
sammen med OBOS- bladet (men som eget brev og ikke som en integrert del av bladet eller kun som en redak-
sjonell sak) eller som egen forsendelse pr. post.

Det skal fastsettes en klar tidsfrist for innsending av delegertforslag til generalforsamlingen som er gjeldende
hvert ér. Tidsfrist settes til 4 uker (dato til dato) for generalforsamlingen finner sted, men ikke mindre enn 4 uker
(dato til dato) etter delegertmatet er avholdt. Alle forslag som har kommet inn p& godkjent forslagsmal innen
fristen, sendes ut i forkant sammen med innkalling til generalforsamling.

Delegertmotet skal bestd av grundig og relevant informasjon om styringsmodell og ansvarsforhold mellom de
ulike styrende organene, herunder tydelig klargjering av medlemmenes mulighet for deltakelse i alle prosesser
og styrende organer og relasjonen mellom disse. Det ma settes av nok tid til G ivareta bédde denne informasjonen
og gi mere tid til spersmél fra delegatene i motet.

Styret innkaller til mgter for valg av delegater nevnt i pkt. 3 over med minst en ukes varsel. Innkalling skjer ved
kunngjering i OBOS-bladet, eller p& annen egnet méte. Det kan holdes mgater for grupper av andelseierne oppdelt
etter deres innmeldingsdato. Hver andelseier har maksimalt en stemme.

Valget av delegerte holdes fer ordinser generalforsamling og gjelder til neste valg. De delegertes navn ma vaere
styret i hende senest 21 dager fer generalforsamlingen.

Forslaget til instruks fra generalforsamlingen til styret og ledelsen i OBOS lyder slik:

OBOS gér til anskaffelse av/utvikler et digitalt pameldings- og registreringssystem som systematiserer og hdndterer
all nedvendig informasjon knyttet til pdmeldinger samt personopplysninger iht. GDPR i tide til & tas i bruk til
delegertmgte i 2022.

OBOS utvikler et eget universelt skjema/mal (digitalt og fysisk format) for innsending av forslag fra delegater (enten
de er boligsgkende eller boligeiere) til generalforsamlingen og i tide til 8 tas i bruk til delegertmate i 2022. Dette vil

spare alle parter for arbeid, spesielt vil det forenkle OBOS sitt arbeid med & gjennomga og strukturere de innkomne
forslagene til generalforsamlingen og generalforsamlingen vil forlape smidigere.

Forslagsstiller hadde begrunnet forslaget slik:

@kt transparens i valg av delegater til OBOS generalforsamling og bedre systemer og rutiner rundt informasjon og
pameldinger for disse.

Arets delegertmgate og systemet for pdmelding og informasjon i etterkant var en selsom opplevelse.

Som ferstegangs-delegat var inntrykket at det var overraskende uprofesjonelt gjennomfart i alt fra informasjon i
forkant, system for pdmelding, gjennomfering av delegertmatet og mangelen pa innsyn og informasjon i etterkant.
OBOS er et milliardkonsern og bgr ha mye bedre rutiner og systemer pé plass for & handtere slike mgter, enten de er
digitale eller fysiske.

Vilever i et hayteknologisk samfunn og i 2021 er p&melding via e-post til én enkelt ansatt ikke hensiktsmessig, her
ber padmelding ivaretas av et digitalt system for pdmeldinger og personvernshensyn knyttet til dette.

At det skal ta 14 dager & ferdigstille en s& enkel protokoll, fra et mgte som varte i kun kort tid, er overraskende. Dette
ma kortes ned og protokollen ma bestd av mer informasjon om delegatene samt kontaktinformasjon. Det skal ogsé
foyes til at man bade m4 ettersparre protokollen selv og heller ikke far den tilsendt ved direkte henvendelse til OBOS.

Delegertmatet varte meget kort tid og p& den knappe tiden opplevde jeg prioriteringene av informasjonen som ble
gitt som feil vektet. Mgtet ga rett og slett overraskende lite, jeg vil kalle det mangelfull, informasjon om prosessen
videre eller hvordan alt henger sammen: OBOS er en stor og kompleks organisasjon som det kan veere vanskelig for
et menig medlem & sette seg inn i og forst4, spesielt nér det gjelder mulighet for selv & pavirke og delta i medlems-
demokratiet: Hvordan organisasjonskartet fungerer og hvordan styringsmodellen fungerer med forholdet mellom
komiteer (valgkomité, kontrollkomité), utvalg, representantskap, styret, ledelse og boligsskende medlemmer kontra
boligeiende medlemmer som velges p8 egne generalforsamlinger i borettslagene. De fleste deltakerne p4 et
delegertmgte er nok mer interessert i hvordan de kan veere med og delta og pavirke enn & hgre konserndirekter
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bruke store deler av mgtetiden pa & fortelle ting som né er sagt mange ganger i ulike sammenhenger og som man
enkelt kan google seg fram til p& egenhand.

I tillegg matte delegerte selv ta opp sparsmalet om muligheten for delegatforslag p& generalforsamlingen og f&
avklart en frist for innsendelse av forslag. Dette er informasjon OBOS selv skulle tatt initiativ til 8 dele. Delegater ma
gis grundig informasjon om mulighetene for & sende inn forslag og gis forutsigbarhet rundt frist.

Og sist, men ikke minst, m& det innkalles til delegertmate i et eget brev pr. post til alle boligsekende medlemmer,
ikke kun 700 tilfeldig uttrukkede medlemmer.

Styret hadde felgende merknader til forslaget:

Styret viser til at det har foreslatt at det etableres et Demokratiutvalg, det vil veere naturlig at dette prosjektet

ser pé de forslagene som er framsatt i anledning generalforsamlingen og underkaster disse en helhetlig vurdering.
Styret anbefaler ikke at det fattes delvedtak, uten at disse er satt inn i en starre sammenheng og forsvarlig utredet
p4 forhand.

Styret foreslar at disse og andre forslag overlates til Demokratiutvalget for vurdering og behandling.
Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.
Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget inneholder mange elementer. Forslag om utgivelse av protokoll er behandlet i punkt 7.5.2 foran. Forslag om
regler om innkallingsmaten er behandlet i punkt 7.5.4 foran. Forslag om instruks til styret og ledelsen i OBOS er behandlet
i punkt 7.5.6 foran. Forslag om oppleering av delegerte er behandlet i punkt 7.6 foran. Forslag om innsendelse av forslag
til generalforsamlingen er behandlet i punkt 7.7.6 foran.

20. Forslag 6.2.1.2.21 fra Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav
om 4 igangsette et organisasjonsutviklingsprosjekt i OBOS

Benjamin E. Larsen og Siri Hellvin Stav har fremmet fglgende forslag:
Spersmal: Skal generalforsamlingen vedta & iverksette en organisasjonsutviklingsprosess som beskrevet under?

Organisasjonsutviklingsprosjektet skal:

e Ledes av en arbeidsgruppe bestdende av 7 personer, valgt ved direkte valg blant medlemmene.
Ethvert medlem kan foresl8 seg selv. Valget gjennomferes elektronisk ved hjelp av preferansevalg
etter Universitetet i Oslos gjeldende regler. Arbeidsgruppen konstituerer seg selv etter valget.

e Inntil arbeidsgruppen er valgt ledes av administrerende direktar, som innen 1. juli 2021 skal ha sikret
at arbeidsgruppen eri stand til & tre i funksjon

¢ Ha tilgang til alle OBOS’ kommunikasjonskanaler i sitt arbeid

¢ Ha et budsjett pa 10 millioner, hvorav hayst 1 million kan benyttes til honorar til arbeidsgruppen

e Evaluere borettslag, representantskap og generalforsamling som medlemsorganer for utvikling
og forankring av boligbyggelagets strategi og politiske linje

e Utrede hvordan medlemsengasjementet i boligbyggelagets virksomhet kan styrkes, herunder bruk av
direktedemokratiske virkemidler som uravstemning, utvikling av andre medlemsorganer, f.eks. basert pa geografi,
og bruk av ulike media til 8 fremme debatt og spre informasjon i forkant av behandlingen av viktige saker

e Utrede ulike modeller for hvordan styret og representantskapet, eller deler av disse velges ved direkte valg
blant medlemmene.

e Foresla minst tre modeller for hvordan medlemmene i framtida kan involveres i viktige strategiske veivalg
for boligbyggelaget til generalforsamlingen i 2022

¢ Legge fram nedvendige forslag til vedtektsendringer som statter opp under de tre modellene

Lepende engasjere medlemmene til debatt om sitt arbeid.»

Forslagsstillerne hadde begrunnet forslaget slik:
I lzpet av 2020 og 2021 har OBOS ved flere anledninger opptradt som politisk akter og forretningsakter p& en méate
som ikke uten videre kan forutsettes & ha stette hos medlemmene. Dette har i seerlig grad veert knyttet til kontroversielle

infrastrukturprosjekter som E18 og EB, og til salg av eiendom til personer med relasjoner til boligbyggelagets ledelse.

OBOS er i medlemstall en av Norges starste organisasjoner, og er en organisasjon av og for medlemmene. For
at boligbyggelaget skal fortsette & ha legitimitet som en medlemsorganisasjon, er det vesentlig at OBOS’ ledelse
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serger for & ha trygg forankring for kontroversielle veivalg, og at medlemsorganene utever god styring overfor
boligbyggelagets administrasjon.

Sentrale bystrek i Norge, og sezerlig Oslo, stéri en krevende boligpolitisk situasjon. Boligprisene har over lang tid
steget raskere enn lznningene, og seerlig for de gruppene av befolkningen som OBOS ble grunnlagt av og for er
det blitt stadig vanskeligere & fa til & kjgpe seg inn i boligmarkedet. Dette gjer at det er et stort behov for OBOS som
boligpolitisk akter, og som en boligpolitisk akter som kan ta kontroversielle standpunkt.

| denne situasjonen er jeg bekymret for om medlemsorganene OBOS har i dag utgver styringen tilstrekkelig godt.
Jeg er videre bekymret for om strukturen i medlemsorganene bygger opp under en reell involvering av medlem-
mene og potensielle medlemmer i politikkutviklingen. Jeg ser faren for at OBOS i for stor grad er administrasjons-
styrt og mener at det er behov for en sterkere og mer levende intern debatt blant medlemmene. Jeg vil derfor
foresld at OBOS tar p8 seg et sterre organisasjonsutviklingsprosjekt.

Styret hadde falgende merknader til forslaget:

Styret viser til styrets eget forslag om Demokratiprosjektet som en mener dekker forslagsstillers intensjoner. Det er
elementer i utredningstematikken fra forslagsstiller som bgr kunne tas opp i Demokratiutvalget.

Styret viser imidlertid til at hva som er de styrende organer i et boligbyggelag, hvilken myndighet de har og hvordan
de velges, fglger av loven og boligbyggelagets vedtekter. Det fglger av loven og vedtektene at generalforsam-
lingen, utgatt av andelseierne og representert av deres delegerte, er boligbyggelagets averste organ. Generalfor-
samlingen velger representantskapet, som igjen velger styret. Loven 8pner verken for direktevalg av representant-
skap eller styre, og séledes heller ikke av andre styrende organer. Det anses hensiktslgst & utrede en ordning som vil
veere i strid med boligbyggelagsloven.

Videre er ikke borettslagene som sddan medlemmer av OBOS, derimot andelseierne som bor i disse. Det er
s8ledes heller ikke noe grunnlag for & utrede borettslagenes rolle “som medlemsorgan”, nér de ikke har noen slik
rolle etter loven.

Etter OBOS sine vedtekter har alle medlemmer rett til & fremme forslag og spersmal til generalforsamlingen. Boende
medlemmer kan stille til valg som delegerte til generalforsamlingen gjennom sitt borettslag, mens hussgkende

medlemmer har rett til & stille til valg som delegerte for hussgkende medlemmer. Disse velges gjennom et eget dele-
gertmete. Ved 8rets delegertmate stilte 370 medlemmer og ble valgt som delegerte, en kraftig vekst fra tidligere &r.

Na&r det gjelder gnsket om et aktivt medlemsdemokrati, s8 deler styret dette ansket. Et slikt demokrati finnes imid-
lertid allerede gjennom det av generalforsamlingen valgte representantskap. Representantskapet mgtes flere ganger
arlig, far presentert virksomhetens ulike deler og aktuelle bolig- og byutviklingspolitiske tema bade fra interne og
eksterne foredragsholdere. Her gis det ogsé anledning til & diskutere og stille spgrsmal. Det legges stor vekt pé
synspunktene fra representantskapet i administrasjon og styre nér strategi for virksomheten legges. Administrasjon,
styre og representantskap ferer en lgpende dialog om hvordan representantskapets arbeid kan utvikles. Gjennom
kontrollkomiteen farer representantskapet kontroll med at styret driver virksomheten i trad med lov og vedtekter.

Medlemmer som gnsker & bli valgt til representantskapet star fritt til & melde seg innen gitte utlyste tidsfrister, og
det kan ogsa reises benkeforslag pé generalforsamlingen. Valgkomiteen etterstreber & sette sammen et represen-
tantskap som er mest mulig representativt badde nér det gjelder alder, kjgnn, bakgrunn, kompetanse og geografi.

Etter boligbyggelagsloven er ledelse og styret overordnet 1343 ansvarlig for den daglige drift av virksomheten.
Som stor gkonomisk virksomhet med en betydelig gjeld, arbeidsgiveransvar for mer enn 2 600 ansatte og viktige
kunde- og partnerrelasjoner & ivareta, verken kan eller bgr ansvaret for driften overlates til andre styringsorganer
uten legalt ansvar.

OBOS er en stor og bred medlemsorganisasjon, og det kan ikke forutsettes enighet om alle sparsmal ndr det gjelder
bolig- og byutvikling. | s& mate er forslaget et eksempel p& dette, n&r man ferst kritiserer OBOS for & ha tatt et
kontroversielt standpunkt i et infrastrukturspgrsmal, for deretter & etterlyse et OBOS som inntar nettopp kontroversi-
elle standpunkter! OBOS bgr unnga & bli en politisert organisasjon.
OBOS m& derfor styres innenfor de rammer og de styrende organer som loven og vedtektene fastsetter. Forslaget
ber derfor ikke vedtas slik det er foreslatt, men enkelte av utredningstema som forslagsstillerne lgfter opp kan med
fordel bli overfert til Demokratiutvalget for videre utredning.

Representantskapet ga sin tilslutning til styrets innstilling.

Styrets innstilling om at forslaget skulle overfares Demokratiutvalget for utredning og behandling, ble tatt til falge.

Forslaget er behandlet i punkt 7.12 foran.
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