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DEL I.

INLEDNING



1. Disposition och innehall
Demokratikommitténs rapport bestar av tre delar och en bilaga.

Del I innehaller en redogdrelse for kommitténs mandat, kommitténs och referensgruppens
sammansattning och kommitténs arbete. Del Il innehaller den faktiska och réttsliga
bakgrunden till kommitténs bedémningar och del 111 innehaller kommitténs analyser och
beddmningar.

Del 11 kapitel 3 innehaller forst och framst en beskrivning av OBOS verksamhet, historia,
bostadsbyggande, finanser och dvergripande réttsliga ramar, samt en dversikt dver vilka
OBOS-medlemmarna ar och deras rattigheter.

| kapitel 4 redogors det darefter for OBOS styrningsstruktur. Inledningsvis behandlas OBOS
stadgar. OBOS har tre huvudorgan: arsstamman, representantskapet och styrelsen. Dessa
organ behandlas separat. Vidare omndmns arsstimmans valberedning (stora
valberedningen”), kontrollkommittén och valberedningen for att forbereda
representantskapets val av styrelse osv. (’lilla valberedningen™).

| kapitel 5 del Il beskrivs slutligen det 6kade medlemsdeltagandet i 2020 och 2021 som
bakgrund for OBOS demokratiprojekt.

| del 11l om demokratikommitténs analyser och beddmningar redogér kommittén forst i
kapitel 6 for sina dvergripande beddmningar och vad de grundar sig pa. | detta kapitel
granskar kommittén inledningsvis olika fragor som rér demokrati i kooperativa foretag och
OBOS, se punkterna 6.2 till 6.4. Demokratikommittén behandlar darefter OBOS
bolagsstruktur pa ett dvergripande plan, se punkt 6.5. Oppenhet och kommunikation med
OBOS-medlemmarna, samt delaktighet utanfor OBOS formella styrningsstrukturer, utgor
viktiga delar av medlemsdemokratin i OBOS, och detta ses dver i punkterna 6.6 och 6.7.
Kontrollmekanismer i OBOS och eventuella regionala atgarder behandlas darefter i
punkterna 6.8 och 6.9. Som avslutning i punkt 6.10 ndmns vissa rattsliga politiska fragor som
har diskuterats i demokratikommittén.

| kapitel 7 behandlar demokratikommittén olika sidor av OBOS organisations- och
styrningsstruktur. | punkt 7.2 diskuteras fragan om enstaka mojliga andringar av OBOS
formella organisationsstruktur utéver den évergripande bedémningen i punkt 6.5. Dérefter
diskuteras OBOS verksamhet och roll som samhéllsaktor, bland annat fragor som réor OBOS
stadgar, se punkt 7.3. | punkt 7.4 diskuteras ett antal fragor som ror arsstimmans
sammansattning, bland annat fordelningen av delegater, ratten att folja arsstamman
elektroniskt, huruvida ett ldgre tak” ska faststéllas for hur minga delegater som far delta pa
arsstamman och OBOS-anstalldas ratt att ha delegater pa arsstamman. | punkt 7.5 diskuteras
valsystemet av delegater for icke-boende, inklusive forslag till ett nytt elektroniskt valsystem.
| punkt 7.6 foreslas ett utbildningsprogram som &r sarskilt inriktat mot delegater pa
arsstamman. Regler for arendehantering vid arsstamman diskuteras i punkt 7.7, inbegripet om



fysisk eller elektronisk arsstaimma ska hallas, regler for kallelsen och regler for
kvalitetssakring av de forslag som har lagts fram for behandling pa arsstamman.
Representantskapet behandlas i punkt 7.8. Bland de fragor som diskuteras har ingar antalet
medlemmar i representantskapet, antalet foretradare for de anstéllda, ledaméternas mandattid,
representantskapets uppgifter och roll, regler for drendehantering och fragor som ror
offentliggdrande av representantskapets moten. I punkt 7.8 diskuteras reglerna for stora
valberedningen”, bland annat om en instruktion ska faststillas for valberedningens arbete och
vad den ska innehalla. Slutligen diskuteras styrelsens sammanséttning i punkt 7.10, OBOS
utdelning av medel till satsningar pa boendemiljo i punkt 7.11 och forslag om att inleda ett
organisationsprojekt i OBOS i punkt 7.12.

Kapitel 8 ger en 6versikt av demokratikommitténs forslag. Oversikten bygger pa
granskningen i kapitel 6 och 7.

Bilagan innehaller en 6versikt av de forslag som har 6verlamnats till demokratikommittén for
granskning fran arsstamman i OBOS den 22 juni 2021. Forslagen behandlas systematiskt
under den del de hor till. Se de enskilda forslagen for mer information om var de behandlas.



2. Kommitténs mandat, sammansattning och arbete

2.1 Mandatet
Kommitténs mandat faststélldes vid OBOS arsstamma den 22 juni 2021. Som bakgrund till
utndmningen av kommittén med mera, anges det i styrelsens forslag till arsstamman:

”6.1.1 Ett demokratiprojekt

Forslaget:

Styrelsen foreslar att alla demokratifragor géllande kooperationens affarsverksamhet ska fa en
ordentlig utredning inom det som kallas Demokratiprojektet. Detta ska ge medlemmarna ett
grundligt diskussions- och beslutsunderlag till arsstamman 2022.

Styrelsens motivering:

OBOS har funnits i dver 90 ar. Under dessa ar har bdde organisationsformen och féretagets
verksamhet standigt utvecklats. OBOS har férandrats en hel del sedan det startades som en
bostadskooperation utan betydande medel, grundat av byggarbetare i Oslo. | dag ar det en 6ppen
medlemsorganisation med miljardomséattning och 6ver 514 000 medlemmar i Norge och Sverige.

OBOS har under de senaste fem aren tagit betydande steg for att koncentrera verksamheten kring
sina karnomraden, och har under de senaste tio aren byggt lika manga hem fér sina medlemmar
som OBOS gjorde under 50-, 60- och 70-talen sammanlagt.

Styrelsen anser att det dr av avgdrande betydelse att medlemsdemokratin i OBOS utvecklas i takt
med den ovriga verksamheten. Styrelsen vill underlatta for och bidra till att OBOS far &nnu mer
aktiva och engagerade medlemmar som bidrar till att sakra och starka framtidens OBOS.

OBOS bedriver en betydande naringsverksamhet med éver 2 500 anstallda och en total
balansrakning pa runt 100 miljarder norska kronor. Vi har juridiska och faktiska skyldigheter och
begransningar gallande ansvar bade gentemot myndigheter, langivare, samarbetspartners och
kunder. OBOS har manga viktiga hansynstaganden och uppgifter som maste tas tillvara. Utveckling
och drift av OBOS maste ske inom den ram som faststélls genom lagstiftning, bolagets egna
stadgar och andra ramar for god bolagsverksamhet.

Utbver detta maste bolaget behandla regleringsfragor som bland annat roér konkurrensrattsliga
regler, och minoritetsskydd i samband med olika medlemsgruppernas intressen och rattigheter
enligt boligbyggelagsloven.

Dessa villkor avgor ocksa hur och vad bolagets styrande organ far dndra vad galler bolagets form,
organisation, stadgar och praxis.

Manga av de forslag som har lagts fram skulle var for sig, och inte minst tillsammans, fa stora och
ooverskadliga konsekvenser for OBOS medlemsdemokrati, konkurrenskraft och mojligheter att
bygga bostader dverallt dar OBOS har medlemmar. De reser komplicerade och komplexa fragor,
aven juridiskt.



Det ar inte praktiskt mojligt att pa ett konsekvent satt dvervaga alla forslag infor arsstdamman,
varken separat eller tillsammans. Det finns inte heller tid under arsstamman for fullstandiga
diskussioner om varje forslag.

Styrelsen anser darfor att det ar ratt att alla forslag behandlas vidare i en 6ppen och grundlig
process. Varje enskilt forslag maste fa den utredning som det fértjanar, samtidigt som de bedéms i
sin helhet, tillsammans med andra forslag, idéer, mojligheter och utmaningar. Det maste goras
professionellt och objektivt, men med djup kunskap om — och bred erfarenhet fran — hela OBOS.

Kommitténs mandat

Detta ar tankt att vara en professionell kommitté som ska leverera ett objektivt och solitt
kunskapsunderlag. Kommittén ska utarbeta rattsliga och ekonomiska forutsattningar och
tillhandahalla professionellt baserad radgivning for 6kat demokratiskt inflytande i OBOS. Det ar
upp till OBOS organ att bestdmma riktningen inom de ramar som kommittén definierar.

Kommittén faststalls av styrelsen, eftersom det ar styrelsen som enligt lag ansvarar for
foreningens ledning enligt lagstiftning och stadgar. Det féreslagna mandatet inrattas samtidigt for
att se till att kommittén arbetar sjalvstandigt, fritt och enhetligt i professionella fragor.

Projektet ska genomfdras med extern styrning, externa yrkesresurser, OBOS-medlemmar och
personal. Hela bredden av OBOS medlemmar ska involveras genom en referensgrupp.

Kommittén ska arbeta i ca sex manader. Kommitténs rapport ska offentliggoras nar den
overlamnas till styrelsen, sa att alla sitter med samma objektiva underlag for vidare arbete och
givande diskussioner.

Mandatet for Demokratiprojektet ar att skapa en robust och framatblickande styrningsstruktur for
ett stort kooperativt foretag med brett medlemsdeltagande. Det bor innehalla en analys av hur de
nuvarande styrnings- och kontrollorganen dr sammansatta och fungerar. Kommittén maste
granska relevant lagstiftning, stadgar, andra relevanta kooperationer, évervagande av OBOS
huvudsakliga syfte, representation fran olika gruppmedlemmar, valsystem och deltagande. Det ar
viktigt att OBOS har forutsagbara ramvillkor, en struktur som lampar sig for intensiv konkurrens pa
fastighetsmarknaden samt starka och kompetenta styrande organ som kan skydda
affarsverksamheten och dess strategi pa ett tillfredsstéllande och korrekt satt, och samtidigt
framja medlemskollektivets gemensamma intressen pa ett balanserat satt som ar i linje med
bolagets syften och stadgar

Den professionella kommittén ska alltsd behandla alla styrningsaspekter hos ett kooperativt
foretag. Det omfattar bland annat:

* Andelsdgarnas/medlemmarnas engagemang och inflytande i styrningen av verksamheten, med
malet att 6ka medlemsengagemanget.

 De olika bolagsorganens funktioner och roller som underlag for en bedémning av OBOS
styrningsmodell mot andra relevanta jamforbara foretag i Norge och internationellt.

¢ En oberoende bedémning av alla inlamnade forslag till arsstamman om forbattringar och
andringar av styrningsmodellen.
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¢ Att ta hand om den stora ekonomiska verksamhet som OBOS driver, med 2 500 anstéllda, 12—15
miljarder norska kronor i omsattning, tusentals anstallda i vardekedjan och tiotals miljarder norska
kronor i skulder. Inklusive att sdkerstalla att vardena forvaltas val for framtida generationers
medlemmar och full konkurrenskraft pa relevanta marknader, bland annat for att sakerstélla ett
hogt bostadsbyggande for medlemmarna, forutsagbar drift och fortroende fran partner, kunder
och banker.

Uppdraget ar inte att dvervaga vilka verksamhet OBOS ska bedriva, eller att beddma politiska
fragor, granska befintlig verksamhet och liknande.

Kommitténs sammansattning

Det har varit viktigt for styrelsen att se till att demokratikommittén kan verka oberoende av
befintliga styrningsstrukturer i OBOS. Det innebar att varken styrelsen eller representantskapet
kan foretradas i kommittén. Detta ar for att sdkerstélla att de rad som ges bygger pa en sa objektiv
och professionell grund som majligt.

Ett sadant projekt maste ledas av en oberoende men professionellt mycket kvalificerad
resursperson.

Professor Tore Brathen &r en mycket [amplig ordférande for kommittén. Professor Brathen har
varit chef for Institutt for rettsvitenskap og styring vid Handelshgyskolen Bl i 12 ar. Han har varit
en del av forskningen vid Bl Senter for Stiftelser och ar professor Il vid Universitetet i Tromsg. Han
ar en av landets ledande auktoriteter inom bolagsratt och verksamhetsstyrning. Han har dessutom
bred erfarenhet av att leda kommittéer och utreda komplicerade omraden. Utéver detta vill
styrelsen ha en stark facklig kompetens, bade fran den teoretiska och praktiska sidan. Darfor har
styrelsen foreslagit att kommittén ska ha ytterligare 2—3 rent professionella resurser.

Styrelsen har foreslagit att den ena blir Tore Fjgrtoft, som ar partner i advokatbyran Schjgdt.
Fjgrtoft 4r den enda som har doktorsexamen inom kooperativ lagstiftning i Norge och anses vara
landets framsta expert pa detta. Han foreldser i bolagsratt vid Det juridiske fakultet vid
Universitetet i Oslo. Fjgrtoft har varit bade juridisk radgivare vid Justisdepartementet och
ordférande for och ledamot av rattsliga kommittéer.

Styrelsen har ocksa foreslagit Hanne Refsholt som ledamot i kommittén. Refsholt har lang och
varierad erfarenhet fran ekonomiska foreningar, medlemsorganisationer och andra typer av
kooperativ dar dgarstyrningen ar bade viktig och komplicerad. Refsholt har varit koncernchef i Tine
och ar styrelseordférande for Oslo Réda Korset och Sintef. Hon &r ocksa styrelseledamot i
Tankesmien Agenda. Refsholt tillfor ett utifran-perspektiv till kommittén, men ocksa djup kunskap
om utveckling, omjustering och delaktighet i agarkooperativ.

Om det finns behov av ytterligare en professionell resurs, for att komplettera arbetet inom
omraden som inte omfattas av de ovanstaende, kan kommitténs ordférande utse ytterligare en
medlem.

Kommittén kommer vidare att ha ytterligare 2 medlemsresurser. De ska representera vanliga
medlemmars erfarenheter, perspektiv och 6nskningar. Dessa utses av representantskapet pa
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uppdrag av OBOS medlemskollektiv. | linje med malen om oberoende kan dessa ledamoter inte
ingd i representantskapet. Vilka kvalifikationer ledamoéterna bor ha i 6vrigt avgors av
representantskapet.

Utover detta ar det naturligt att 1 resurs fran foretagets anstallda har en plats i kommittén. De
anstalldas ansprak pa delaktighet i processer som ar vasentliga for deras arbetssituation beskrivs
bade i arbetsmiljolagen och avtalsregler, samt har ett langt prejudikat inom norskt arbetsliv.
Dessutom besitter anstéllda unik expertis om verksamheten. Personen i fradga ska inte vara en del
av styrelsen, koncernledningen eller representantskapet. Det dr dverenskommet med de anstallda
att om deras foredragna kandidat till kommittén ocksa ar styrelseledamot i OBOS, sa avgar denne
frdn kommittén av ovannamnda skal, och en annan ledamot véljs bland de anstallda som inte
sitter i OBOS styrelse.

Kommittén har egen sekreterare.

Det ar samtidigt mycket viktigt att hela medlemskapets bredd hors och forstas. Styrelsen har
darfor ocksa foreslagit att en referensgrupp ska inrattas som skyddar detta. Mer om det nedan.”

Nér det galler representantskapet involvering, den storre referensgruppen och behandlingen
av kommitténs rapport, anges det i styrelsens forslag till arsstamman:

"Representantskapet, som representerar alla medlemmar och véljs demokratiskt pa arsstamman,
utser en storre referensgrupp. Denna grupp halls uppdaterad med projektets utveckling.
Referensgruppen ska vara direkt involverad i arbetet och sammantrada med den professionella
kommittén, fa insyn i kommitténs tankande, ge sitt eget bidrag och delta i diskussionerna med den
professionella kommittén.

Referensgruppen ska ha ett representativt urval av OBOS-medlemmar atminstone inom:
Geografisk tillhorighet, forhallandet mellan boende och bostadssokande, alder och kon.
Representantskapet ska sjalv delta i referensgruppen med upp till 25 % av sina ledamoéter.
Referensgruppen leds av representantskapets ordférande och vice ordférande.

Néar den professionella kommitténs rapport éverlamnas till styrelsen ska den samtidigt
offentliggdras. Det kommer att utgdra en solid och professionell grund for ytterligare diskussioner,
oversyner, forslag och riktningsval for hela OBOS medlemskollektiv.

Styrelsen kommer att diskutera rapporten, dess bakgrundsbeskrivningar, slutsatser och
motiveringar med representantskapet och fa deras synpunkter innan styrelsen framfor sina forslag
till drsstamman 2022.

Kommittén levererar sin rapport till styrelsen. Rapporten gors ocksa allmaént tillganglig. Utifran

kommitténs rapport utarbetar styrelsen sitt forslag pa andringar som laggs fram for beslut pa
arsstamman 2022.”

Styrelsens forslag till beslut och beslutet lyder:
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"Forslag till beslut:

Styrelsen uppmanas att initiera ett demokratiprojekt enligt ovan och med mandat, professionell
kommitté och

referensgrupp enligt beskrivningen dari.

Beslut:

Godkand av 374 mot 57 roster.”

Sammanlagt har sju forslag for mandatandringar lagts fram.
Ett forslag fran Bjernar Allgot gick ut pa att stryka orden ”inom de inskrdnkningar som
kommittén har utarbetat” i forsta stycket 1 punkten om kommitténs mandat. Forsta stycket i

punkten om kommitténs mandat bor, enligt forslaget, alltsa lyda (strykt text & markerad):

"Kommitténs mandat

Detta ar tankt att vara en professionell kommitté som ska leverera ett objektivt och solitt
kunskapsunderlag. Kommittén ska utarbeta rattsliga och ekonomiska forutsattningar och
tillhandahalla professionellt baserad radgivning for kat demokratiskt inflytande i OBOS. Det ar
upp till OBOS organ att bestdmma riktningen iem-derarmarsemkommittén-definierar.”

Forslagsstallarens resonemang var att kommittén inte kan begransa vad OBOS organ kan
besluta. Styrelsen sa sig vara 6verens med forslagsstéllaren och stodde forslaget. Pa grund av
ett forbiseende lades forslaget anda inte fram pa arsstamman, och darfor antogs det inte.

Betydelsen av detta forbiseende far inte 6verdrivas. Det ar oavsett helt korrekt att en
kommitté¢ som “Demokratiskommittén” inte kan inskrinka den auktoritet som enligt lag och
stadgar ligger hos OBOS organ. Mandatet ska alltsa tolkas som om orden inom de
inskrdnkningar som kommittén har utarbetat” inte stod med.

Inget av de andra andringsforslagen antogs.

| ett e-postmeddelande den 31 oktober 2021 fran OBOS chefsjurist, advokat Terje Sjgvold,
anges att rapporten ska vara klar fér 6verlamnande till styrelsen den 15 februari 2022.

2.2 Kommitténs sammansattning
Styrelsens forslag till demokratikommitté antogs, som namnts, av arsstimman med 374 mot
57 roster. Arsstaimmans beslut innehaller ocksa foreskrifter for kommitténs sammanséttning.

Den 22 juni 2021 valde arsstamman féljande ledamoter till kommittén:

e Tore Brathen, professor dr.juris Handelshgyskolen Bl (ordférande)

e Tore Fjortoft, advokat Ph.d. Advokatfirmaet Schjgdt

¢ Hanne Refsholt, tidigare koncernchef for Tine, ordférande i styrelsen, ledamot i
styrelsen
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Dessa ledamater presenterades i styrelsens forslag till rsstimman i samband med
utndmningen av kommittén, se punkt 2.1. Hanne Refsholt dr dessutom styrelseordférande i
Oslo Rgde Kors, NMBU och Hoff SA, samt styrelseledamot i Sintef, VOW ASA, Rade Kors
och Tankesmien Agenda.

Kommitténs ordférande fick befogenhet att utse ytterligare en professionell resurs.
Kommitténs ordférande utsag i samrad med kommittén

e Stine Winger Minde, lektor pa hogskolan Business School Bl

Stine Winger Minde har en magisterexamen i rattspraxis fran Universitetet i Oslo. Hon &r
sarskilt kunnig om corporate governance-debatten i Norge eftersom hon i flera ar har varit
sekreterare i for Norsk utvalg for eierstyring og selskapsledelse (NUES). Dessutom har Stine
arbetat mycket med “’den tredje sektorn”, som OBOS faller inom. Hon har erfarenhet av
offentligt kommittéarbete.

Kommittén skulle dven ha en ledamot utsedd av och fran de anstallda. Denna medlem blev

e Anne-Kristine Kronborg, arkitekturhistoriker, OBOS.

Anne-Kristine Kronborg ar arkitekturhistoriker och har arbetat med bostadshistoria och
bostadspolitikens historia under manga ar. Hon har skrivit bocker om OBOS historia och
Oslos stadplaneringshistoria, samt manga artiklar pa olika bostadshistoriska teman. Anne-
Kristine haller regelbundet foredrag, forelaser och leder stadsvandringar om stads- och
bostadshistoria, och ligger ocksa bakom podcasten Hjemlengsel. For narvarande arbetar hon
pa en doktorsavhandling vid Arkitektur- og Designhggskolen i Oslo, vars amne é&r relationen
mellan arkitektur och politik under mellankrigstiden. Anne-Kristine ar anstalld pa OBOS
kommunikationsavdelning och har till uppgift att leda och sprida OBOS historia. |
demokratikommittén representerar hon de anstallda.

Slutligen skulle kommittén ha tva medlemsresurser, som utsags av representantskapet. Dessa
kommittémedlemmar skulle, enligt arsstammans beslut, representera vanliga medlemmars
erfarenheter, perspektiv och dnskningar. For att garantera deras oberoende fick de inte inga i
representantskapet. Vid representantskapets méte den 16 september 2021 utsag
representantskapet foljande ledaméter till kommittén:

e Bjornar Allgot

e Ebba Boye

Bjarnar Allgot (boende medlem) &r larare med utbildning i personaladministration och
organisationsutveckling. Han har Iang erfarenhet av att leda en stor, frivillig
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hélsoorganisation, kooperationer, idrottsférbund och stiftelser. Bjgrnar har deltagit i
medlemsorganisationer och demokratiska sammanhang i hela sitt liv. Han har manga ars
erfarenhet som ordférande i OBOS-bostadsrattsforeningar, och har deltagit i manga offentliga
kommittéer.

Ebba Boye (icke-boende medlem). Ebba &r utbildad ekonom och grundare och tidigare chef
for Rethinking Economics Norge. Hon &r styrelseledamot i flera organisationer och foretag,
samt forfattare och kolumnist. Hon har engagerat sig i diskussionen om féretagens roll i
samhéllet, och i synnerhet behovet av alternativa, icke-kommersiella former av dgande. Hon
har bland annat skrivit rapporter om bostadspolitik och cirkular ekonomi.

Kommitténs sekreterare har varit
e Karoline Jakobsen, jurist Breekhus Advokatfirma DA

Karoline Jakobsen har en magisterexamen i rattspraxis fran Universitetet i Tromsg. Som
jurist vid Braekhus Advokatfirma DA bistar hon i fragor som ror fastighetsutveckling,
fastighetstransaktioner, uthyrning av bostader och kommersiella lokaler samt andra fragor
inom fastighetsrétt.

2.3 Referensgruppen
Vid sitt mote den 19 oktober 2021 valde representantskapet en referensgrupp med 25
personer. Referensgruppen hade féljande medlemmar:

Boende
e Grete Berdal, 63, Oslo, seniorradgivare strategi och ledning, norska Réda Korset
e Tore Beitveit, 53, Oslo, sektionschef for ekonomi, IT och forvérv i Oslo Havn KF
e Kjersti Sjaatil, 45, Oslo, chef for forskningsadministration
e Andreas Gruvstad Larsen, 34, Fredrikstad, &mnesansvarig
e Anja Otterstrgm, 36 ar, Bergen, ingenjorskonsult
e Erlend des Bouvrie, 54 ar, Oslo, folkrattsjurist
e Janne Setereng, 55, Oslo, busschauffor
e Jon Anders Harby, 44, Hamar, projektledare
e Reidun Kvarnerbraten, 44 ar, Oslo, avdelningschef

Bostadssokande
e Harald Dgrum, 65, Oslo, egenforetagare
e Henning Michael Heitmann, 47, Asker, advokat, egenforetagare
e Hedda Marie Bakken, 23 ar, Oslo, student med deltidsarbete
e Carl A. Christiansen, 63 ar, Barum, advokat
e Vibeke Nyheim, 53 ar, Kolbotn, verksamhetschef
e Synngve Slettum-Landvik, 44 ar, Laten, forskollarare
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e Erik Eriksen, 48, Oslo, HR-chef koncern i Sporveien AS
e Per @yvind Voie, 37 ar gammal, Oslo, vateproduktion

e Torill Johnsen, Nordre Land, projektledare

e Jonas Fjgrtoft, 23, Bergen, student, larare, butiksanstalld

Direktval till ordféranden i representantskapets referensgrupp
e Cathrine Mannsaaker (ordférande i representantskapet. Bostadssdkande)
e Jon Elvenes (vice ordférande i representantskapet. Boende)

Representantskapet
e Hege Aarethun (bostadssdkande), 50 ar, Bergen, radgivare
e Ellen Stavseth (bostadssokande), 42 &r, Alesund, arbetssokande
e Bente Krogstad (bostadssokande/anstalld), 53 ar, Enebakk, redovisningskonsult
e Vidar Haugan (boende), 44 ar, Oslo, politiker och radgivare

2.4 Kommitténs arbete
Kommittén har haft 11 méten, varav ungefar halften digitalt. Kommittén har tréffat OBOS
ordforande, verkstéllande direktor, chefsjurist och ordférande i representantskapet.

Dessutom har kommittén haft fyra méten med referensgruppen. Kommitténs ordférande har
dessutom haft nagra forberedande moten med referensgruppens ledning. Ledamdéterna i
referensgruppen gavs ocksa majlighet att lamna synpunkter direkt till demokratikommittén.

Under sitt arbete har demokratikommittén fatt vardefulla bidrag fran referensgruppen.
Ledamoéterna i referensgruppen har ocksa kunnat lamna synpunkter direkt till
demokratikommittén, och denna majlighet har nagra medlemmar i referensgruppen anvant
sig av. Varken referensgruppen som helhet eller enskilda medlemmar i referensgruppen har
dock nagot ansvar for kommitténs rapport.

Genom OBOS kanaler har kommittén bjudit in alla OBOS medlemmar till att komma med
bidrag till demokratikommittén. | samband med inbjudan papekas det att forslagen maste
ligga inom demokratikommitténs mandat for att kommittén ska kunna behandla dem. Férslag
kan skickas via e-post till demokratikommitténs sekreterare. Kommittén har mottagit tre
bidrag direkt fran ledamdterna. Tva av bidragen lag inte inom kommitténs mandat och
overlamnades darfor till OBOS for vidare behandling.

Kommittén har haft 16pande kontakt med OBOS chefsjurist Terje Sjgvold i fragor som ror
OBOS verksamhet och praxis.
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3. Om OBOS
3.1 OBOS verksamhet

OBOS BBL ar Norges storsta bostadsbyggare och en av Nordens storsta bostadsbyggare. Pa
Kapitals lista 6ver Norges 500 stérsta bolag 2020 ar OBOS-koncernen nr 51.

Juridiskt sett & OBOS ett kooperativt foretag som ar organiserat som en bostadskooperation.

OBOS ar Norges storsta bostadskooperation med mer an 530 000 medlemmar. OBOS har
aven verksamhet och medlemsorganisation i Sverige, med éver 12 000 medlemmar. Den

svenska medlemsorganisationen bildades 2020. OBOS-koncernen har ca 2 500 anstallda,

varav runt 1 000 i Sverige.

OBOS verksamhet ar organiserad inom féljande affarsomraden:

e Bostadsutveckling

e Forvaltning och radgivning

e Kommersiella fastigheter

e Bank, forsékring och bostadsfdrsaljning
e Digitala tjanster

Verksamheten drivs genom mer an 20 dotterbolag.

Bostadsbyggandet i Norge sker genom dotterbolagen OBOS Nye Hjem, OBOS Fornebu och
OBOS Block Watne. OBOS har ocksa ett betydande bostadsbyggverksamhet i Sverige. Det
svenska bostadsbyggandet sker genom dotterbolagen OBOS Nya Hem, OBOS Kérnhem och
OBOS Sverige. | december 2021 kdpte OBOS 49,5 % av aktierna i Solon Eiendom Holding
ASA. Framtida bostader som byggs av Solon Eiendom kommer att séljas med forkopsréatt for
OBOS-medlemmar. OBOS har en marknadsandel pa ca 25-30 % av bostadsbyggandet i
Norge.

OBOS forvarvade Block Watne 2014. Block Watne &r en anrik hustillverkare med en historia
som stréacker sig tillbaka till 1870-talet. Efter andra varldskriget byggdes Block Watne upp till
att bli en av landets storsta hustillverkare av nyckelfardiga hus. Dar OBOS traditionellt har
statt for urbant bostadsbyggande med kvarter och olika typer av radhus och smahus i
bostadsrattsforeningar och samagande, har Block Watne i forsta hand tillhandahallit
enfamiljshus. | dag bygger OBOS Block Watne bade enfamiljshus och radhus i byar och
mindre stader. FOrvarvet av Block Watne skedde gradvis, och 2011 blev OBOS den storsta
aktieagaren i det som da hette BWG Homes ASA. Ar 2014 forvarvade OBOS hela foretaget
och inforlivade det i OBOS-koncernen. | dag & OBOS Block Watne ett hel&gt dotterbolag till
OBOS. Motiveringen till forvarvet var mojligheten att erbjuda medlemmarna ett stérre och
mer varierat utbud av bostéder. | BWG Homes ingick dven de svenska varumérkena

1 https://kapital.no/reportasjer/2021/06/17/7691018/norges-500-storste-bedrifter-er-en-viktig-
temperaturmaler
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Kérnhem, Smalands-Villan och Myresjchus, som OBOS alltsa ocksa blev agare till. Detta var
borjan pa OBOS verksamhet i Sverige. OBOS har éverlamnat bostadsproduktionen till dessa
foretag. OBOS verksamhet i Sverige sker i dag genom dotterbolagen OBOS Sverige, OBOS
Kérnhem och OBOS Nya Hem, och bedrivs under varuméarkena OBOS, Smalandsvillan och
Myresjéhus. Ar 2020 intensifierade OBOS bostadsbyggandet i Sverige och etablerade
samtidigt en medlemsorganisation i Sverige. Ett antal medlemsformaner erbjuds alltsa dven i
Sverige, inklusive forkopsratt till nya bostader. Medlemsformaner i Norge och Sverige,
inklusive ratten till forkdpsratt, ar tillgangliga for alla medlemmar.

OBOS verksamhet omfattar &ven bostadsrattsforeningar och samégande, tekniska
konsulttjanster inom bygg- och anlaggningsverksamhet, kommersiella fastigheter och
strategiska aktieinvesteringar. OBOS Boligforvaltning forvaltar for narvarande mer &n 5 000
bostadsbolag med ca 260 000 bostader. OBOS har dessutom en koncession att bedriva
finansverksamhet och bostadsforsaljning under dverinseende av Finanstilsynet. Denna
verksamhet dr bade avsedd att komplettera de tjanster som bostadsképarna star infor och
stérka finansieringen av ytterligare bostadsbyggande.

3.2 OBOS historia

3.2.1 Inledning

OBOS grundades 1929, under namnet OOBS — Oslo og Omegn Bolig- og Sparelag. Det
huvudsakliga syftet var detsamma da som nu — att tillhandahalla bostader for medlemmarna.
Men i évrigt har stora forandringar skett under de mer an 90 ar som OBOS har varit
verksamt. OBOS é&r och har alltid varit en organisation i standig férandring. Inte minst har
ramarna kring bostadsbyggandet forandrats, och OBOS verksamhet har forandrats i takt med
politiska och ekonomiska forhallanden i det 6vriga samhéllet. OBOS har naturligtvis
paverkats av forandringar i bostadspolitiken. Dessa forandringar har delvis varit mycket
omfattande, och som OBOS historia visar har OBOS roll och arbetssatt forandrats i enlighet
med detta.

3.2.2 De fem kapitlen i OBOS historia
OBOS historia kan delas in i fem kapitel.

Det forsta kapitlet borjade pa 1930-talet. Denna tidsperiod var en orienteringsfas, bade vad
géller bostadspolitik och kooperativt bostadsbyggande. Bostadsbyggandet foljde i huvudsak
marknadsmassiga villkor, utan effektiva subventioner eller stodsystem, men bade politiker,
regering och bostadsbyggare letade efter nya system och arbetssatt. Bostader holl pa att bli en
politisk fraga.

Det andra kapitlet var efterkrigstiden fram till slutet av 1970-talet. Efter andra vérldskriget
radde det stor politisk enighet om att bostadsbyggande var en politisk fraga. Att forse
befolkningen med bra bostader till ett rimligt pris sags som ett samhallsansvar.
Bostadspolitiken blev en av grundpelarna i valfardsstaten, och en subventionerad och strikt
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reglerad bostadssektor byggdes upp. Har gick bostadskooperationen in i rollen som ett
bostadspolitiskt verktyg och hade ett nara samarbete med Husbanken och landets kommuner.

Det tredje kapitlet var perioden fran slutet av 1970-talet till 1987. Under 1970-talet var den
reglerade bostadssektorn under stort tryck. Subventioneringen av bostadsbyggandet var
kostsamt, och dessutom forlorade manga av regleringarna sin legitimitet. Under forsta halften
av 1980-talet skedde en gradvis men omfattande liberalisering av bostadssektorn.
Prisregleringen och omsattningskontrollen upphdérde och subventionerna férsvann.
Avregleringen av bostadsmarknaden innebar att efterkrigstidens bostadspolitik vergavs.
Parallellt med att bostadssektorn avreglerades skedde en avreglering av kreditmarknaden och
andra sektorer. De stora samhallsforandringar som intraffade pa 1980-talet forklaras ofta med
beskrivningen att en “hogervag” drog fram Over landet. For bostadskooperationer hade dessa
forandringar stora konsekvenser.

Det fjarde kapitlet omfattar aren 1988-1994. 1980-talet blev ett turbulent artionde som
slutade i en djup ekonomisk kris. Bostadsmarknaden kollapsade och bostadsbyggandet och
bostadsomsattningen minskade fram till 1994. OBOS och andra bostadskooperationer
drabbades av stora forluster och riskerade att ga i konkurs. For OBOS och andra
bostadskooperationer blev detta en period da man pa allvar bérjade anpassa sig och forbereda
sig for aktorskap pa en konjunkturkanslig, konkurrenskraftig och riskfylld marknad.

Det femte kapitlet stracker sig fran 1994 till i dag. Den bostadsmarknad vi har i dag formades
pa 1990-talet. Nar bostadsbyggandet aterupptogs igen efter krisen var det uppenbart att
ramarna kring bostadsbyggande och stadsutveckling var helt annorlunda &n tidigare. OBOS
anpassade sig till den nya verkligheten dar bostadskooperationer inte langre skulle fungera
som bostadspolitiska verktyg i partnerskap med myndigheterna, utan som kommersiella
bostadsutvecklare. Verksamheten utvidgades och professionaliserades och OBOS
utvecklades till att bli dagens koncern med en egen bank och en rad dotterbolag och
affarsverksamheter inom forvaltning, bostadsfoérsaljning, kommersiella fastigheter och
konsulttjanster.

3.2.3 Hur OBOS startade

Oslo og Omegn Bolig- og Sparelag grundades som sagt 1929. Bakgrunden var att ett antal
yrkesgrupper inom byggarbetarforbundet aret innan hade bildat ett eget byggforetag —
Bygningsarbeidernes Boligproduksjon (BB). 1dén bakom OOBS, som organiserades som en
Oppen medlemsorganisation, var att sélja och forvalta de bostader som BB skulle bygga, samt
att organisera bostadssokande och ta hand om deras sparpengar. Det forsta bostadsprojektet i
regi av BB och OOBS byggdes pa Etterstad och fardigstalldes 1931.

OBOS var inte det forsta kooperativa byggforetaget som etablerades i landet, men blev det
forsta som lyckades skapa kontinuitet i kooperativt bostadsbyggande. Tidigare forsok till
kooperativt bostadsbyggande hade endast lett till enskilda projekt. OOBS grundades enligt en
ny modell som kom fran svenska bostadskooperationer. Den gick ut pa att separera pa
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moderbolaget, som skulle sta for teknik och byggande, och de fardiga bostadsprojekten, som
blev egna foretag men forvaltades av moderbolaget. Syftet var att géra det mojligt for
moderbolaget att kontinuerligt férverkliga nya bostadsprojekt. I dag ar norska
bostadskooperationer fortfarande i stort sett organiserade pa det har sattet — som
bostadskooperationer med anslutna bostadsrattsforeningar.

For att forhindra att moderbolaget skulle bestdamma sig for att upphora med
bostadsbyggandet, skrevs det in i stadgarna att det skulle finnas en sa kallad dvervikt av
bostadssdékande medlemmar i bolagets representantskap, det vill sdiga medlemmar som inte
hade tilldelats bostéder i ett av dotterbolagen (’icke-boende medlemmar’). Bakgrunden till
detta beskrivs i punkt 3.8.3 nedan.

Det planerade samarbetet mellan BB och OOBS fungerade inte som avsett, och redan 1932
borjade OOBS agera som sjalvstandig byggherre och initierade bostadsprojekt pa egen hand.

Pa 1930-talet fanns det inga subventioner och inga effektiva stodsystem. Situationen paminde
pa manga satt om den nuvarande bostadsmarknaden Avsaknaden av bra kreditavtal hammade
bostadsbyggandet och gjorde dessutom OBOS-bostaderna alltfor kostsamma for stora
befolkningsgrupper. Koparna av OBOS-bostader pa 1930-talet tillhorde mestadels den lagre
medelklassen och skiktet med de bast betalda yrkesarbetarna. Det fanns en mycket stor
bostadsbrist i Oslo under mellankrigstiden, men de som behdvde det som mest hade inte rad
att betala depositionen som kravdes for att bli dgare till en kooperativ bostad.

Ar 1935 ingick OOBS ett partnerskap med Oslos kommun, och bytte namn till OBOS (Oslo
Bolig- og Sparelag). Kommunen gick in med 100 000 i andelskapital och fick representanter i
styrelsen. Bakgrunden var att Oslos kommun ville avveckla sitt eget bostadsbyggande, som
upplevdes som kostsamt, médosamt och ineffektivt, och i stallet samarbeta med det
kooperativa foretaget. Fran och med 1935 fungerade OBOS officiellt som Oslos kommuns
byggnadsorgan. Omorganisationen och forstarkningen av OBOS pa 1930-talet skedde mot
bakgrund av stadens behov av ett professionellt organ for bostadsbyggande. Kommunen
stottade OBOS genom att garantera bygglanen. Det var nédvandigt for att finansiera
bostadsbyggandet, men det gjorde inte bostaderna billigare. Det fanns fortfarande inga
effektiva subventioner. Daremot forvarvade Oslos kommun ett stort antal bostader fran
OBOS, till viss del hela bostadshus, och hyrde ut dessa till sina egna bostadsbehdvande. |
slutet av 1930-talet uppréattade OBOS och Oslos kommun dessutom ett system som innebar
att kopare kunde betala inlaningen i OBOS lagenheter med avdrag. Detta var den tidens
motsvarighet till leie til eie”-konceptet, se mer information om OBOS Deleie i punkt 3.4.
Den moderna norska bostadskooperationen uppstod pa 1930-talet, och representerade ett nytt
satt att organisera bostadsbyggandet pa, med bostadsrattsforeningsmodellen som en ny form
av bostadsagande.

21



3.2.4 Byggandet av vilfdrdsstaten

Efter andra vérldskriget byggdes en helt ny bostadssektor upp. Det otvivelaktigt viktigaste
elementet i denna sektor var Norske Stats Husbank, som skapades 1946. Husbanken skulle
finansiera bostadsproduktionen och var under hela efterkrigstiden statens framsta verktyg for
att 6ka bostadsproduktionen och hoja bostadsstandarden.

Ar 1946 grundades ocksd NBBL, Norske Boligbyggelags Landsforbund. Detta lade grunden
for ett rikstdckande kooperativt bostadssamarbete. Enbart under 1946 grundades ca 50
bostadskooperationer runt om i landet. De organiserades enligt OBOS-modellen.

Husbanken, bostadskooperationerna och landets kommuner utgjorde tillsammans ett effektivt
bostadspolitiskt maskineri. Det fanns en tydlig fordelning av roller och ansvarsomraden:
Husbanken finansierade bostadsbyggandet, kommunerna férdelade tomter, och
bostadskooperationer byggde, distribuerade och forvaltade bostdderna. OBOS och de andra
bostadskooperationerna gick darmed in i rollen som bostadspolitiska verktyg. Syftet var att
forse befolkningen med det som kallades for bostéder av en socialt sund standard till en
socialt sund kostnad. Detta konkretiserades i foljande tumregel: Hushallskostnaderna skulle
inte Gverstiga 20 % av en genomsnittlig industriarbetarlon.

Bostaderna som bostadskooperationerna byggde, kunde inte saljas fritt. Nya bostader
tilldelades medlemmarna enligt anciennitetsprincipen och enligt en rumsnorm som skulle
sékerstélla en rattvis fordelning av den bristvara som bostader var. Rumsnormen sékerstéllde
bland annat att lagenheter med tre och fyra rum reserverades for familjer med barn, medan
ensamboende lange forpassades till enrumslagenheter. Bostadskooperationer fungerade enligt
sjalvkostnadsprincipen, och insattningen utgjorde skillnaden mellan de verkliga
byggkostnaderna och lanet frin Husbanken. Begagnade hem ”ldmnades tillbaka” till OBOS
for en summa som motsvarade den ursprungliga insattningen, justerat enligt en ranta som
faststélldes av Prisdirektoratet. OBOS formedlade vidare bostaden, aterigen enligt anciennitet
och till ett fast pris. Prisregleringen var faststalld i husleieloven, och rumsnormen och andra
bestammelser var politiska beslut och faststéllda i bland annat Husbankens regler och ramar.
Det var med andra ord inte ramar som OBOS sjalv hade faststallt eller utvecklat.

Bostadspolitiken blev en av stottepelarna i valfardsstaten, och det var genom uppbyggnaden
av denna reglerade och subventionerade bostadssektor som dgarlinjen, det vill séga
ambitionen att s& manga méanniskor som mojligt skulle ges mojlighet att kopa sig en bra
bostad, blev officiell politik. Under hela efterkrigstiden var det bostadsbrist i Oslo. Kén med
bostadssokande i OBOS var lang, och manga stod i ko i aratal for att tilldelas en bostad. Det
gallde bade nya och dldre OBOS-bostader. Under denna period lag OBOS bakom byggandet
av helt nya stadsdelar som Lambertseter, Oppsal, Manglerud, Ammerud, Tveita, Romsas,
Furuset och Hovseter.
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3.2.5 Det stora sléppet

Under 1980-talet genomgick det norska samhaéllet stora forandringar. Bostadssektorn var en
av de platser dar detta syntes tydligast. Efterkrigstidens bostadspolitiska apparat avvecklades
kort sagt under 1980-talet. Den reglerade bostadssektorn ersattes gradvis av en fri
bostadsmarknad.

Avregleringen av bostadsmarknaden skedde dock inte dver en natt eller utan férvarning.
Redan pa 1970-talet hade ett missndje med systemet okat, framst med prisséttnings- och
omsattningsregleringen. Priserna pa aldre hem holls laga. De som ville byta bostad upplevde
att de fick oproportionerligt lite for den gamla. Prisregleringen av egenagda bostader
upphéavdes 1969. Det uppstod alltsa tva parallella bostadsmarknader — en reglerad och en
oreglerad. Detta upplevdes av valdigt manga som oréttvist. Detta missndje kom inte minst
fran bostadskooperationerna, dvs. fran medlemmar som bodde i bostadsratt och upplevde att
omséttningskontrollen hindrade deras bostadskarriér.

| borjan av 1980-talet steg byggpriserna kraftigt, och Husbankens 1an héll inte jamna steg
med de okade byggkostnaderna. Resultatet blev att insatsen pa bostadsratter steg sd mycket
att vanliga familjer inte langre hade rad att kopa sig en OBOS-bostad. For forsta gangen efter
1945 fick OBOS problem med férséljningen av nybyggda bostéader.

Efter valet 1981 bildade partiet Hgyre regering, med Kare Willoch som statsminister. Loftena
om en ny bostadspolitik var en av anledningarna till att Hgyre vann sa stort stod i valet.

Den 1 september 1982 blev ett vagskal i den norska bostadspolitikens historia. Da upphéavdes
prisregleringen pa andelsldgenheter och bostader i fristaende bostadsrattsforeningar.
Prisregleringen for bostadsratter, som i OBOS, upphavdes daremot inte. Men tarifferna var sa
uppskruvade att prisregleringen i manga fall i praktiken sattes ur funktion. Det blev dock
ingen prisexplosion, for kreditmarknaden var fortfarande reglerad, och tillgangen pa lan var
mycket begransad for vanliga bostadskdpare. Detta forandrades daremot radikalt genom att
kreditmarknaden ocksa avreglerades i mitten av 1980-talet. Resultatet blev en mycket kraftig
pris- och skuldtillvéaxt.

Samtidigt som byggkostnaderna steg och prisregleringen delvis upphéavdes fordndrades
Husbankens roll. Fran att ge allmant stod till bostadsproduktionen gick Husbankens roll 6ver
till mer selektiva atgarder. Husbanken 6vergick kort sagt till att bli ett socialpolitiskt verktyg
med fokus pa missgynnade personer pa bostadsmarknaden, sasom aldre, studenter, flyktingar
eller andra som inte har lyckats finansiera en bostad pa egen hand. Prisregleringen pa tomter
upphéavdes ocksa, och i Oslo 6vergav kommunen sin aktiva tomtpolitik. Det vill sidga, Oslos
kommun slutade dela ut tomter till bostadsbyggarna. Bostadsbyggare fick darefter forvarva
tomter sjalva, till marknadspris.

Alla dessa forandringar tillsammans kan latt beskrivas som en total forandring av
bostadssektorn och ett farval till efterkrigstidens bostadspolitik. Det radde stor osékerhet om
framtiden for bostadskooperationer, och bostadspolitiken blev mycket debatterad. For
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bostadskooperationerna var forandringarna dramatiska. OBOS och de andra kooperationerna
hade i mer an trettio ar fungerat som bostadspolitiska verktyg i nara samarbete med
Husbanken och kommunerna. Nu uppldstes denna treenighet, och bostadskooperationerna var
tvungna att praktiskt taget ateruppfinna sig sjélva.

3.2.6 Kris och ny bostadsmarknad

| oktober 1987 intréffade en borskrasch i New York. Effekterna av den spred sig snabbt, aven
till Norge, och blev inledningen till en internationell ekonomisk kris. I Norge rasade
oljepriserna och arbetslosheten steg. Rantorna var skyhoga, banker gick i konkurs och
bostadsmarknaden kollapsade. Bostadsbyggandet stannade upp helt och priserna for &ldre
lagenheter stortdok. Ar 1988 avvecklades prisregleringen pa néstan alla aldre ldgenheter i
OBOS.

OBOS hade stora problem med forséljningen av redan fardigstallda bostéder, och byggde
praktiskt taget inga nya. Ar 1992 byggde OBOS 88 lagenheter, 1993 endast 33. Ar 1995 hade
siffran stigit till 95. Mellan 1989 och 1993 forlorade OBOS 300 miljoner norska kronor pa
sitt bostadshyggande. Situationen var kritisk. OBOS hade inte lagt undan nagot kapital under
efterkrigstiden, da verksamheten drevs enligt sjalvkostnadsprincipen. For 1991, det vérsta
krisaret, hade OBOS ett Gverskott pa bara 536 000 norska kronor.

Bostadsmarknaden borjade hamta sig igen 1994. Det var da den nuvarande
bostadsmarknaden tog form pa allvar. | OBOS lades verksamheten om. Nyckelorden blev
professionalisering och spridning av ansvar och risk. Bostadsbyggandet, férvaltningen,
bostadsomsattningen, kommersiella fastigheter, konsulttjanster och gradvis
bankverksamheten organiserades i egna dotterbolag enligt det system som vi ser i dagens
OBOS-koncern. OBOS Nye Hjem AS, OBOS Prosjekt AS, OBOS Eiendomsforvaltning AS,
OBOS Eiendomsmeglere AS, OBOS Eiendom AS och OBOS-banken osv., uppstod alla i
kolvattnet av dessa stora omvalvningar och kriser. Dotterbolagen skulle agera pa samma
villkor och pa samma sétt som andra aktorer i branschen.

1995 togs de allra sista prisregleringarna bort. Darmed kunde alla éldre bostdder omsattas
fritt. Dagens regler for forkopsratt, enligt vilka OBOS-medlemmen med langst anciennitet
kan ta dver kopet, inférdes efter att prisregleringen upphdrde. For nya bostader dvergavs
sjalvkostnadsprincipen. Idén om att en bostadskooperation skulle fungera som en
kommersiell aktor kravde en stor omjustering bade i och kring bostadskooperationen, och det
var forst ar 2000 som ordet marknadspris togs i bruk. OBOS hade som uttalad ambition att
utvecklas till en fullserviceorganisation och en attraktiv medlemsorganisation. Att forhandla
om goda medlemserbjudanden blev en del av verksamheten.

Forandringarna inom bostadssektorn var bara en del av de stora samhallsférandringarna
under 1990-talet, som ocksa innebar att energimonopolet och telefonimonopolet avskaffades.
El, telefon och bostader hade alltsa blivit varor pa en marknad och inte langre
valfardsformaner. Att Norge gick med i EES dndrade ocksa spelreglerna. Det var exempelvis
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inte langre mojligt for kommunerna att dela ut billiga tomter till utvalda bostadsbyggare utan
vidare, vilket hade praktiserats under efterkrigstiden.

3.2.7 Avslutning

Nar man tittar pA OBOS historia ser man att OBOS har forandrats i takt med ramvillkoren
och samhéllsforhallandena. Det har skett flera stora omvélvningar av bostadspolitiken sedan
1929, och dessa har alltid haft stora konsekvenser for OBOS verksamhet.

Manga anser kanske att perioden mellan 1945 och 1980 ar bostadskooperationens guldalder.
Det var under denna period som OBOS agerade som ett bostadspolitiskt verktyg och var det

organ som i Oslo inledde det sociala bostadshyggandet. Men det pagick med statliga pengar

och pa kommunala tomter enligt datidens bostadspolitik. Andra lokala bostadskooperationer,
aven de som i dag ingar i OBOS, fungerade pa samma sétt i sina respektive kommuner.

Historiskt sett har OBOS fungerat som en privat bostadsutvecklare pa en ”fri” marknad i tva
omgangar — pa 1930-talet da organisationen grundades och fran slutet av 1980-talet. Med
andra ord har bostadskooperationen visat sig kunna uppfylla sitt syfte — att forvarva bostader
till medlemmarna — under fordndrade ramvillkor.

33 Angaende OBOS bostadsbyggande
Antalet bostader som byggs av OBOS har 6kat kraftigt under arens lopp. Mellan 1980-1990
producerade OBOS 8 300 bostader, mellan 1990-2000 producerades 2 134 bostader och
mellan 20002010 producerades 6 329 bostader. OBOS totala bostadsbyggande for perioden
2011-2020 uppgar till 24 400 bostader, varav 15 300 bostader i Norge och 9 100 i Sverige.
Under de senaste fem aren har OBOS byggt 17 100 bostader, varav 10 000 i Norge. OBOS
har darmed byggt fler bostader under de senaste fem aren an vad som byggdes mellan 1980
och 2010. Under de senaste aren har OBOS varje ar haft mellan 4 000 och 5 000 bostéader
under uppfdrande.

OBOS-koncernen borjade bygga 3 530 bostader ar 2020, och samma ar fardigstalldes 2 992
bostader i foretag som dgs eller deléags av OBOS.

Ar 2020 salde OBOS-koncernen totalt 3 633 bostader (brutto), vilket var en 6kning med 7 %
fran 2019. Av detta var 58 % av forsaljningen (2 177 bostader) i Norge, medan 42 % (1 516
bostéader) saldes i Sverige. OBOS-koncernen pabdrjade 3 530 bostader ar 2020, och av detta
uppgick OBOS andel till 3 206 bostader. Detta &r en 6kning med 16 % fran 2019. | slutet av
2020 hade OBOS-koncernen sammanlagt 5 642 bostader i produktion. Av detta uppgick
OBOS andel till 4 837 bostader. Det ar en 6kning pa 13 % jamfort med slutet av 2019.

Enligt OBOS arsrapport 2020 slutforde projekt i bland annat Oslo, Barum, Sola, Molde och
Sverige under 2020. For néarvarande har OBOS nya bostéder for forsaljning i Oslo, Viken
(Jessheim, As, Larenskog, Lillestram, Sandvika, Fornebu, Fredrikstad), Vestland (Os,
Bergen), Innlandet (Hamar), Rogaland (Stavanger), Trendelag (Trondheim, Stjgrdal), Mare
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och Romsdal (Alesund), Vestfold (Tensberg, Natteray). 2021 hade OBOS planerade
byggprojekt i Oslo, Viken (Fornebu, Ski, Lillestram, Klgfta), Vestland (Bergen, Sandsli),
Innlandet (Ringsaker, Hamar), Rogaland (Sandnes, Stavanger) Trgndelag (Trondheim,
Stjordal). Mare och Romsdal (Alesund) och Vestfold och Telemark (Tansberg).

Verksamheten dr i stark tillvaxt och OBOS bostadsbyggande har fordubblats under de senaste
fem aren. Fran 2016 till i dag har OBOS byggt mer dn 10 000 bostader i Norge, vilket ar
ungefar en fordubbling jamfort med motsvarande féregaende period. Omsattningen ar 2020
var ca 12 246 miljoner norska kronor. Vardet pA OBOS tomtinvesteringar har 6kat under
samma period fran ca 1 miljard till dver 22 miljarder norska kronor, vilket &r ett resultat av
stora investeringar i nya tomter och foretag inom bostadsbyggande. Enbart 2020 tecknades
avtal om kdp av tomter med ett varde pa dver sex miljarder norska kronor, vilket sakrar ca 6
000 nya bostader.

3.4 Nya modeller for bostadskdp
Sedan 2018 har OBOS utvecklat de nya modellerna for bostadskép OBOS Bostart och OBOS
Deleie. Dessa modeller har en storre social ansats, och syftet med dem &r att gora det lattare
att komma in pa bostadsmarknaden for en storre grupp bostadssokande. En del av
bakgrunden till att OBOS Deleie och OBOS Bostart har utvecklats &r att analyser visade att
OBOS med tiden skulle fa samre formaga att forvarva bostéader till manga medlemmar om
inget gjordes for att underlatta vagen in pa bostadsmarknaden. Sedan 2018 har 1 000 bostader
erbjudits med bostadsmodellerna OBOS Deleie och OBOS Bostart. 2021 var utbudet 700—
800 bostéder. Styrelsen framhdll under 2021 vid flera tillfallen att OBOS vill starka
satsningen pa de alternativa modellerna for bostadskop i framtiden. Den efterfoljande
utvecklingen har bekréaftat detta.

OBOS Bostart lanserades 2018 och innebar att koparen far ett reducerat pris pa boendet (10—
15 % under marknadspriset) pa villkor att OBOS har ratt (men inte skyldighet) att kdpa
tillbaka bostaden till det ursprungliga forsaljningspriset plus eventuell procentuell
vardeokning. OBOS har aterkopsrattigheter for att forhindra att ndgon spekulerar pa
systemet.

OBOS Deleie, som lanserades 2020, innebdr att koparen maste kdpa minst hélften av hemmet
och hyra resten av OBOS. Koparen kan gradvis képa mer av bostaden, for att sa smaningom
aga den helt och hallet. I systemet finns det dock inget krav pa att en kdpare okar sin andel.

Systemen ar inte behovsprovade. De kan anvandas av alla OBOS-medlemmar oavsett alder,
inkomst, férmogenhet eller livssituation.

En utmaning for OBOS med bade OBOS Deleie och OBOS Bostart ar att systemen binder
kapital. Om OBOS exempelvis bygger 100 bostader och séljer dem pa vanligt satt kan OBOS
omedelbart investera 100 % av sina forsaljningsintakter i att utveckla nya bostdder. Om
OBOS & andra sidan producerar 100 delagda bostader (som exempelvis dgs 50/50 av OBOS
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och koparen), far OBOS bara 50 % i inkomst som omedelbart kan investeras i nya bostader,
medan resten av kapitalet ar knutet till andelarna i delagda bostader under lang tid. OBOS
Deleie och OBOS Bostart ger ddrmed mindre kapital for att investera i byggbranschen och
mer kapital bundet i fastigheter. Bostadserbjudanden genom OBOS Deleie och OBOS Bostart
kan darmed innebéra att OBOS 6vergripande bygger farre bostader. Det finns ocksa vissa
rattsliga utmaningar med systemen.

Trots ovanstaende utmaningar med OBOS Deleie och OBOS Bostart évervager OBOS om
den langsiktiga ambitionsnivan for modellerna for bostadskop med en storre social ansats bor
hojas ytterligare. Som en provisorisk malniva siktar OBOS pa att kunna tillhandahalla 1 000
bostéader arligen senast 2026.

Det faller utanfor demokratikommitténs mandat att 6vervaga om ytterligare satsningar pa
OBOS Deleie och OBOS Bostart kan strida mot OBOS lagstadgade syfte.

| december 2021 meddelade Oslos kommun bildandet av ett nytt foretag: Oslobolig.
Foretaget &r ett samarbete mellan Oslos kommun, Bane Nor Eiendom, fastighetsinvesteraren
NREP och OBOS. Foretaget ska erbjuda bostader till forstagangskopare och andra som har
misslyckats med att kopa bostad pa egen hand. Bostader ska erbjudas enligt leie- til-eie-
principen, enligt OBOS Deleie-modellen. Bostaderna kommer att behovsprovas. Eftersom
OBOS é&ger en fjardedel av bolaget kommer medlemmarna i OBOS att fa forkopsratt pa 25 %
av bostaderna. Systemet strider alltsa inte mot OBOS syfte, vilket ar att tillhandahalla
bostader for sina medlemmar.

3.5 Ekonomi m.m.
Enligt OBOS éarsredovisning for 2020 uppgick OBOS vinst for 2020 till 3 224 miljoner
norska kronor (jamfort med 3 737 miljoner norska kronor 2019).2 Resultatet efter skatt
uppgick till 3 021 miljoner norska kronor (jamfért med 3 415 miljoner norska kronor 2019).
OBOS-koncernens totala intdkter uppgick till 12 246 miljoner norska kronor (jamfort med 14
924 miljoner norska kronor 2019). Det totala kapitalet i slutet av aret uppgick till 97 915
miljoner norska kronor (jamfort med 90 992 miljoner norska kronor 2019).

Eget kapital i OBOS-koncernen uppgick till 29 112 miljoner norska kronor (jamfort med 25
979 miljoner norska kronor 2019). Eget kapital per den 31 december 2020 var 29,7 %
(jamfort med 28,6 % i slutet av 2019). Véardejusterad total balansrakning uppgick till 110 141
miljoner norska kronor (jamfort med 101 141 miljoner norska kronor i slutet av 2019).

OBOS moderbolags hade i 2020 en vinst efter skatt pa 2 874,3 miljoner norska kronor
(jamfort med 3 201,7 miljoner 2019). Moderbolagets arliga vinst verfordes i sin helhet till
annat eget kapital, vilket ledde till att OBOS eget kapital starktes med motsvarande belopp.

2 OBOS arsrapport 2020 s. 56, se https://res.cloudinary.com/obosit-prd-ch-
clry/image/upload/v1618577523/Investor%20Relations%20%281R%29/PDF-er/Obos2020_web.pdf.
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Efter 6verforingen hade OBOS moderbolag ett eget kapital pa 16 379,6 miljoner norska
kronor. Detta gav en kapitalkvot pa 74,9 % per den 31 december 2020.

OBOS eget kapital ger OBOS ett stabilt fundament for att bedriva verksamheten enligt
stadgarna, se punkt 4.2.4 nedan.

3.6 Rattslig ram for OBOS verksamhet

3.6.1 Inledning

OBOS omfattas av norsk lagstiftning och maste darfor naturligtvis handla enligt lagar och
forordningar. Eftersom OBOS bedriver omfattande verksamhet innebar detta att OBOS maste
folja ett brett spektrum av lagar inom olika samhallsomraden. For demokratikommittén finns
det ingen anledning att ga in pa alla dessa regler. En lag har dock en sarstallning, namligen
bustadbyggjelagslova. Denna lag hanvisas det till separat i punkt 3.6.2 nedan och dérutéver
hanvisas det till denna lag under hela rapporten. Pa grund av amnets betydelse behandlas
dock kravet i bustadbyggjelagslova om likabehandling och férbud mot maktmissbruk redan i
punkt 3.7 nedan. Andra lagar och férordningar som ar relevanta for demokratikommitténs
arbete namns dér de &r relevanta.

3.6.2 Bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar

Bustadbyggjelagslova anger ramarna for OBOS verksamhet, kapital och organisation. Lagen
har samma innebdrd for OBOS som aksjeloven har for aktiebolag. Bustadbyggjelagslova har
regler om bland annat vilken typ av verksamhet som bostadskooperationer maste bedriva for
att vara bostadskooperationer. Lagen har ocksa regler om vad bostadskooperationer far ha for
verksamhet. Bustadbyggjelagslova har aven regler om bland annat kapital i
bostadskooperationer, andelségares rattigheter och skyldigheter i samband med &garbyte,
arsstamma och ledning av bostadskooperationer, revision och upplosning av
bostadskooperationer. De évergripande ramarna for bostadskooperationer foljer av denna lag.

OBOS maste i sin verksamhet och agarstyrning dessutom hantera sina egna stadgar.

Enligt bustadbyggjelagslova maste alla bostadskooperationer ha stadgar. Stadgarna maste
vara inom de ramar som féljer av bustadbyggjelagslova. Vad som star i stadgarna &r absolut
avgorande for vad bostadskooperationer kan gdra och hur verksamheten ska skotas. Detta
géller &ven for OBOS. Beskrivningen av syftet i OBOS stadgar ar exempelvis styrande for
OBOS éarsstamma och representantskap, styrelse och administration. Varken arsstamma eller
representantskap, styrelse eller administration far besluta att OBOS ska bedriva nagon annan
verksamhet &n den som anges i beskrivningen av syftet, och verksamheten maste anpassas sa
att syftet kan uppnés pé basta méjliga sétt. (Arsstimman far dock dndra stadgarna om den
sker i enlighet med reglerna om andringar av stadgarna, se punkt 4.2.7 nedan.)

§ 2-2 i bustadbyggjelagslova faststaller minimikrav for vad stadgarna ska innehalla. Bland

annat ska stadgarna for bostadskooperationer ha bestdmmelser om bolagsnamn och vilken typ
av verksamhet bostadskooperationen ska bedriva utover sitt huvudsakliga syfte (enligt vad
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som foljer av § 1-1 i bustadbyggjelagslova , se punkt 4.2.4 nedan). Bustadbyggjelagslova
anger inte uttryckligen vad som annars kan faststallas i stadgarna, men stadgarna maste
oavsett ligga inom ramen for de bestammelser i bustadbyggjelagslova som ar ofrankomliga.
Stadgarna galler tills de andras av arsstimman med den majoritet och det férfarande som
kravs for att andra stadgarna. OBOS stadgar behandlas i detalj i punkt 4.2 nedan.

Som framgar nedan gér demokratikommittén en beddmning av OBOS i forhallande till bade
bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar. I sin granskning foljer demokratikommittén i stort
sett det monster som kommittén forst redogor for i reglerna som foljer av
bustadbyggjelagslova, eftersom dessa regler utgdér den yttre ramen for vad stadgarna kan
faststalla. Darefter beskrivs OBOS stadgar och hur de forhaller sig till bustadbyggjelagslova.

Som kommer att framga innehaller bustadbyggjelagslova inte ndgon narmare vagledning for
vissa punkter, medan reglerna for OBOS endast finns i OBOS stadgar. Detta kan vara
fullstandigt oproblematiskt rent principiellt. Pa andra punkter finns inga narmare regler i
OBOS stadgar, sa I6sningar maste forankras direkt i bustadbyggjelagslova. Aven detta ar
principiellt fullstandigt oproblematiskt.

3.6.3 Principer fér dgarstyrning och bolagsledning

Den norska rekommendationen om dgarstyrning och bolagsledning (NUES-anbefalingen) ska
bidra till att bolag som &r noterade pa reglerade marknader i Norge (b6rsnoterade bolag) har
agarstyrning och bolagsledning som klargor rolldelning mellan aktiedgare, styrelse och daglig
ledning utdver vad som foljer av lagstiftningen.® God agarstyrning och bolagsledning tros
stérka fortroendet for bolagen och bidra till stérsta mojliga vardeskapande over tid, till nytta
for aktieagare, anstéllda och andra intressenter. Rekommendationen ska bidra till att starka
fortroendet for bolagen bland aktiedgarna, kapitalmarknaden och hos andra intressenter. Goda
relationer med samhallet och de intressenter som berdrs av verksamheten anses ocksa vara av
betydelse for bolagen.

NUES-rekommendationen &r utformad med tanke pa borsnoterade bolag, dvs. forst och
framst borsnoterade publika aktiebolag (ASA). For sddana bolag &r NUES-
rekommendationen inte obligatorisk, men efterlevnaden av rekommendationen ska ske pa
grundval av en ”folj eller forklara”-princip ("comply or explain”).

Enligt NUES-rekommendationen kan rekommendationen “dven vara lamplig for onoterade
bolag med spridda &garandelar och dar aktierna ar foremal for regelbunden omséttning”.
Detta hanger nog ihop med att med NAES-rekommendationen avspeglar asikter om vilka det
rader tillrackligt bred enighet om.

OBOS ér inte ett borsnoterat bolag och inte heller ett foretag med den typen av spritt
agarskap som innebér att NUES-rekommendationen anvander frasen. Icke desto mindre har
OBOS *“valt att ha principerna 1 rekommendationen som grundlag for hur OBOS utévar av

3 https://nues.no/eierstyring-og-selskapsledelse/
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dgarstyrning och bolagsledning i den man det 4r relevant for verksamheten”.* OBOS ansluter
sig darmed till uppfattningar som det finns en bred enighet om i det norska naringslivet och
samhéllet i 6vrigt. Eftersom OBOS ér ett kooperativt foretag &r dock vissa delar av NUES-
rekommendationen mindre relevanta, medan andra delar inte ar relevanta 6éverhuvudtaget.

3.7 Likabehandling och maktmissbruk
Bade hansynen till OBOS verksamhet och medlemmarna tillvaratas i viss utstrackning genom
bustadbyggjelagslovas regler om likabehandling och férbud mot maktmissbruk.

Bustadbyggjelagslova innehaller ett allmant férbud mot beslut pa arsstimman som leder till
en orimlig sarbehandling av andelsagarna, eller som ger nagra orimliga fordelar pa bekostnad
av andelsagarna eller bostadskooperationen. Forbudet mot maktmissbruk av arsstimman har
sin juridiska forankring i § 5-20 i bustadbyggjelagslova, som lyder:

”§ 5-20. Maktmissbruk
Arsstamman far inte anta nagot som ger vissa andelsigare orimliga férdelar till nackdel for andra
andelsagare eller verksamheten.”

Denna lagstadgade bestdmmelse motsvarar 8 5-21 i aksjeloven och &r ett antagande
("kodifikation”) av en allmén bolagsrittslig princip som § 4-1 (1) punkt tre i
bustadbyggjelagslova ger uttryck for (“Alle andelar gir like rettar og plikter i laget, om ikkje
anna folgjer av lova her”). Ett annat lagstadgat forbud mot maktmissbruk med motsvarande
ordalydelse finns i 55 § i samvirkelova.

Bustadbyggjelagslova innehaller ett liknande forbud mot beslut som utgér maktmissbruk.
Forbudet mot maktmissbruk av styrelsen har sin juridiska forankring i bustadbyggjelagslova
6-25 (1) §, som lyder:

”§ 6-25. Missbruk av stéllning i foretaget o.a.

(1) Styrelsen och andra som foretrader verksamheten i enlighet med § 6-27 till § 6-29 far inte gora
nagot som ger vissa andelsagare orimliga fordelar till nackdel for andra andelsagare eller
verksamheten.”

Forbud med motsvarande ordalydelse aterfinns ocksa i exempelvis § 90 (1) i samvirkelova,
och § 6-28 (1) i aksjeloven.

Forbudet mot maktmissbruk utgar bland annat fran en jamlikhetsprincip. Jamlikhetsprincipen
gar i korthet ut pa att alla andelsagare faktiskt ska vara jamlika. Principen bygger pa hansyn
som réttvisa, rimlighet och viljan att undvika konflikter och tvister. Férbudet mot
maktmissbruk omfattar dock inte all sarbehandling av OBOS-medlemmar, utan endast
sarbehandling som ar osaklig och oproportionerlig. Forbudet omfattar alltsa normalt sett inte

4 https://nye.obos.no/bedrift/ir/arsrapport-2020/eierstyring-og-selskapsledelse/
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exempelvis anciennitetsregler eller beslut om att vissa byggprojekt ska prioriteras framfor
andra eller beslut pa arsstamman dar en grupps asikt inte far genomslagskraft.

Det kan vara svart att avgora vad som omfattas av férbudet mot maktmissbruk.
Formuleringen i bustadbyggjelagslova 5-20 § och 6-25 § ger inte ett fullstandigt konkret svar
pa huruvida maktmissbruk férekommer, men av lagtexten framgar det att en diskretionar
overgripande prévning maste goras. Den grundlaggande fragan &r om beslutet ar lampligt for
att stodja OBOS syfte i enlighet med stadgarna, se punkt 4.2.4 nedan. Om syftet att bygga
bostader for medlemmarna osv. framjas genom ett beslut av styrelsen eller
representantskapet, kan man anta att beslutet star sig, aven om det faktiskt innebar en
sarbehandling av andelsédgarna. Om beslutet & andra sidan inte ar motiverat i OBOS syften ar
det sannolikt att beslutet strider mot férbudet mot maktmissbruk.

Utifran styrelsens férbud mot maktmissbruk enligt bustadbyggjelagslova 6-25.1 § har
Lilleholt och Wyller forklarat att bestammelsen dr ett uttryck for att styrelsen och andra som
agerar for verksamhetens rakning ska strava efter att frimja bostadskooperationens intressen
— inte vissa andelsagares, andelsagargruppers eller andras intressen.®

Ett exempel pa beslut som skulle strida mot forbudet mot maktmissbruk harror fran ett
forslag som har lanserats i den offentliga debatten. Kort sagt gick forslaget ut pa att OBOS
ska omstruktureras sa att ”’Oslo far mer nytta av OBOS miljarder” och att omstruktureringen
skulle ske genom att inrétta en fond som sérskilt skulle gynna Oslo- och Oslo-medlemmar i
OBOS. Det finns dock ingenting i OBOS stadgar som foreskriver att OBOS sérskilt ska
tillgodose Oslo eller Oslo-medlemmar i OBOS, se punkterna 4.2.4 och 4.2.5 nedan. Om
OBOS hédanefter systematiskt skulle se till att ”Oslo far mer nytta av OBOS miljarder” och
att omstruktureringen ska ske genom att inrétta en fond som sarskilt skulle gynna Oslo och
Oslos OBOS-medlemmar, vilket har havdats i den offentliga debatten, skulle det innebéra en
olaglig sarbehandling mellan OBOS-medlemmar i Oslo och medlemmar pa andra hall i
landet. Ett annat exempel kan vara ett beslut om att styrelseledaméterna och
representantskapet ska ha anknytning till Oslo. Med tanke pa att majoriteten av OBOS
medlemmar inte bor i Oslo och endast 43 % av medlemmarna bor i Oslo, skulle ovanndmnda
beslut innebéra en orimlig 6verforing av varden eller inflytande till Oslo och OBOS-
medlemmar i Oslo. En tredje typ av beslut som under omstandigheterna kan omfattas av
forbudet mot maktmissbruk ar beslut som innebér en 6verforing av varden eller inflytande
fran icke-boende till boende medlemmar eller vice versa.

3.8 OBOS-medlemmarna och deras rattigheter

3.8.1 Vilka dr OBOS-medlemmarna?

OBOS hade per den 31 december 2021 totalt 531 033 medlemmar. Av dessa bor knappt 12
000 i Sverige. Det stora antalet medlemmar innebdr bland annat att ndstan var tionde person i
Norge ar medlem i OBOS. Medlemstillvaxten i OBOS ér stor, och har varit det under flera ar.
Sarskilt under de senaste 20 aren har antalet medlemmar okat kraftigt — fran 174 330

5 Kare Lilleholt och Christian Fr. Wyller, Borettslovene, andra utgavan, Oslo 2018 s. 204.
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medlemmar ar 2000 till nuvarande medlemsantal. Under perioden har medlemskollektivet
mer &n tredubblats.

En del av medlemstillvaxten under de senaste tio aren beror pa att flera mindre
bostadskooperationer har slagits ssmman med OBOS. Detta galler bostadskooperationer i
Fredrikstad, Tensberg, Hamar och Elverum, Alesund, Bergen och Jaeren. | stort sett var detta
bostadskooperationer som fore fusionen saknade kapital for att uppfylla sitt lagstadgade syfte.
Genom fusionerna blev medlemmarna i dessa bostadskooperationer OBOS-medlemmar pa
samma villkor som andra OBOS-medlemmar. Fusionerna har inte bara inneburit att OBOS
har fatt fler medlemmar, utan ocksa att dess medlemmar ar mer spridda Gver stora delar av
landet an tidigare. Medlemskapet i OBOS har visserligen alltid varit tillgangligt for alla,
oavsett bostad och var i landet man bor. Fusionerna har dock lett till att en storre del av
medlemskollektivet har intressen i bostadsbyggande och bostadsforvaltning utanfér Oslo och
Osloregionen. Aven om 6versikten nedan visar att OBOS-medlemmarna fortfarande bor i
ostra Norge ar OBOS inte langre nagot Oslofenomen — varken néar det galler
medlemskollektiv, byggverksamhet eller bostadsférvaltning.

S& héar var OBOS medlemmar geografiskt fordelade ar 2021:

Oslo: 43 %

Viken: 27 %

Innlandet: 7 %

Vestfold och Telemark: 6 %
Vestland: 6 %

Rogaland: 3 %

Mgre och Romsdal: 2 %
Trendelag: 2 %

Agder: 1%

Troms, Finnmark och Nordland: 1 %
Sverige: 2 %

Det stora medlemskollektivet pa 6ver en halv miljon manniskor utgér bade en styrka och en
utmaning for OBOS, eftersom ett sa stort medlemskollektiv ar komplext och mangsidigt, se
mer i punkt 6.4 nedan. Dessutom kan mangden medlemmar ha betydelse for
medlemsengagemanget och forhallandet mellan ledningen och medlemmarna. Den
information som OBOS har om sina medlemmar visar att OBOS-medlemmarna representerar
ett tvarsnitt av befolkningen. Punkterna nedan ger vissa hallpunkter nar det galler
medlemskollektivet. Informationen har hamtats fran OBOS medlemsregister och fran en
undersdkning som genomfdrdes med ett representativt antal OBOS-medlemmar i mars 2021:

e OBOS-medlemmarna bestar av ungefar lika manga kvinnor och man.

e OBOS har flest medlemmar i aldern 25 till 54 ar. Detta motsvarar den normala
fordelningen i befolkningen.
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e Dess medlemmar ar jamnt fordelade nar det galler inkomstniva. Det finns ingen
inkomstgrupp som ar tydligt dverrepresenterad bland OBOS-medlemmarna, varken i
den dvre eller nedre delen av inkomstskalan. Medlemsundersokningar tyder dock pa
att inkomstnivan ar nagot hogre bland OBOS-medlemmarna an i den totala
befolkningen. Detta galler bade nationellt och lokalt i Oslo.

e OBOS har medlemmar éver hela landet, men det finns anda regionala varianter. 70 %
av medlemmarna bor i Oslo och Viken. 43 % bor i Oslo.

e Ritten till forkopsratt anges som den huvudsakliga medlemsférmanen och det
viktigaste skalet till att vara medlem i OBOS.

e 50 procent av medlemmarna anvander de 6vriga medlemsférmanerna.

e OBOS har medlemmar som tacker alla livsfaser och
hushallstyper. ”’Singelhushall”, ”par utan barn” och ”medelalders par” utgér dock de
storsta livsfasgrupperna. Majoriteten av OBOS-medlemmarna bor i 1&genhet, och
halften av dessa bor i en OBOS-bostadsréatt. Antalet OBOS-medlemmar som bor i en
OBOS-bostadsratt utgor 18 % av medlemskollektivet. Detta motsvarar ca 100 000
medlemmar. Det innebér att mer &n 400 000 medlemmar inte bor i OBOS
bostadsritter ("icke-boende OBOS-medlemmar”). Nagra av dessa OBOS-medlemmar
letar sakert efter en OBOS-bostad, men majoriteten gor troligtvis inte det —
atminstone inte for tillfallet, men kanske i framtiden.

e Manga har fatt OBOS-medlemskap i present, ofta nar de foddes eller vid hogtider
under tonaren. Det finns darfér manga barn och ungdomar bland de icke-boende
medlemmarna. Detta &r medlemmar, som av naturliga skal inte d&ger en OBOS-bostad
(dven om det &r mycket mojligt att de bor i en OBOS-bostad med sin familj),
anvander medlemsférménerna eller deltar i OBOS styrande organ. Ar 2021 var 8 %
av medlemskollektivet under 18 ar. Man maste anta att den stora majoriteten av dessa
OBOS-medlemmar inte sjalva har ansékt om medlemskap, utan har fatt
medlemskapet i present eller har anmalts av forédldrar eller andra.

3.8.2 Medlemmarnas intressen

OBOS huvudsyfte ar enligt stadgarna att forvarva bostader for dgarna genom
bostadsrattsforeningar eller pa annat satt, samt att forvalta bostader for andelsagarna, se
narmare punkt 4.2.4 nedan. Stadgarna anger ocksa att OBOS ar skyldig att agera till gagn for
sina medlemmar. Med detta stora och mangsidiga medlemskollektiv blir fragan vad det i
praktiken innebar. Vilken typ av bostader ska OBOS férvarva och forvalta? Och vilken typ
av verksamhet ar till gagn for medlemmarna? Vad vet OBOS om medlemmarnas 6nskemal,
behov och intressen och om vilka forvantningar medlemmarna har pd OBOS medlemskap
och OBOS?

OBOS genomfor regelbundet marknadsundersokningar for att fa reda pa medlemmarnas
onskemal, preferenser och nojdhetsgrad. Medlemsstatistiken och resultaten av dessa
undersokningar bekraftar vad som framhalls i punkt 3.8.1, namligen att OBOS
medlemskollektiv & mycket komplex.
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| ett sa stort och mangsidigt medlemskollektiv kommer det att finnas manga olika och delvis
motstridiga 6nskningar, mal, behov och intressen. Det dikterar aterhallsamhet nar det géller
att kalla OBOS-medlemmarna for en intressegrupp.

Det komplexa medlemskollektivet utgor en utmaning for styrningen av OBOS och
medlemsdemokratin, se punkt 6.4 nedan. Detta innebar ocksa att OBOS skiljer sig fran de
flesta andra medlemsorganisationer och kooperativa foretag.

Jamfor man med medlemsorganisationer som exempelvis ett politiskt parti eller ett
idrottsforbund ar skillnaden uppenbar. Det finns skél att forvissa sig om att alla medlemmar i
ett visst politiskt parti har ett gemensamt intresse for politiken och att de &r nagorlunda
overens om vilka varderingar som bor ligga till grund fér samhallsutvecklingen. Pa samma
satt som de som anmaler sig till en idrottsférening ofta &r mycket olika, har de troligtvis ett
gemensamt intresse for den sport som drivs av den idrottsférening de har gatt med i, som de
delar med de andra medlemmarna i detta idrottsforbund.

Det finns flera andra stora kooperativa foretag i Norge som OBOS delar drag med, men det ar
stora skillnader mellan OBOS och andra kooperativa foretag. Ett exempel &r Tine SA,
mjolkbondernas kooperativ. Mjolkbonder ar langt ifran ndgon homogen grupp, men det finns
anda anledning att anta att de har en gemensam, grundlaggande 6nskan om att fa de produkter
de producerar salda, och att detta ar skalet till att de & medlemmar i kooperationen. Det &r
svart att hitta ndgon motsvarande grundlaggande intressegemenskap bland OBOS-
medlemmarna. De 6ver en halv miljon OBOS-medlemmarna har inte samma vérderingar,
politiska asikter, fritidsintressen eller ekonomiska intressen. Bristen pa gemensamma
grundldggande mal och férenande motivation gor ocksa att OBOS-medlemmarna inte utévar
medlemskollektivets ratt att kampa tillsammans for ett mal. Inom de olika
medlemsgrupperingarna — exempelvis boende och icke-boende — kan det dock finnas en
hogre grad av intressegemenskap.

Det maste finnas en anledning till att mer an en halv miljon méanniskor valjer att vara medlem
i OBOS. Den marknadsundersokning som utfors av OBOS kan ge en fingervisning angaende
vad som engagerar medlemmarna.

Sedan 2012 har OBOS genomfort en storre medlemsundersokning varje var. Syftet med
undersokningen ar att kartlagga anvandningen av och nojdheten med medlemsférmanerna.
Under de senaste aren har undersokningen genomforts av feedbackplattformen Netigate, och
den sker via e-post till ett representativt urval av medlemmarna. Underlaget & 8 000 OBOS-
medlemmar. | undersokningen méts anvandningen av medlemsformaner mellan olika
medlemsgrupper. Deltagarna tillfragas om vilka medlemsférmaner de eventuellt sakar, hur
ndjda de ar med sitt medlemskap och om de skulle rekommendera OBOS-medlemskap till
andra. En 6ppen fraga stélls ocksa om vad OBOS kan forbattra for att gora medlemmarna
mer ndjda med sitt medlemskap. Dessutom genomfor OBOS varje host en undersékning om
kundno6jdhet. Den utfors av analysforetaget EPSI per telefon, med ett representativt urval av
medlemmar. Undersokningen méter medlemmarnas upplevda valuta for pengarna, erfaren
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produkt- och tjanstekvalitet, forvantningar pa medlemskap i OBOS och bilden av OBOS.
Aven har stalls en 6ppen fraga om vad OBOS kan gora for att forbattra medlemsprogrammet
och ge medlemmarna ett hogre upplevt varde av sitt medlemskap.

Siffror fran de undersokningar som genomfordes 2021 visar att 69 procent av de tillfragade
sager att forkopsratten ar den framsta orsaken till deras medlemskap. Av de tillfragade
uppgav 19 procent att de & medlemmar eftersom de bor i en OBOS-bostadsrétt. Resterande
12 procent angav medlemsférmanerna som skal. En intressant insikt ar att det finns skillnader
mellan aldersgrupperna. Betydelsen av forkopsratt minskar med aldern. Bland de som
tillfragades i aldersgruppen 18-24 ar listade 79 procent forkdpsratten som det framsta skalet
till att vara medlem. | aldersgruppen 75+ var det 55 procent som angav forkopsratt som
huvudorsak. Samtidigt som den aldsta aldersgruppen var minst intresserad av forkopsrétt var
det denna aldersgrupp som hade flest medlemmar bosatta i OBOS-bostadsratter — dver 30
procent. Intresset for évriga medlemsformaner fordelades jamnt mellan aldersgrupperna.

Aven om det inte &r mer an 12 procent som anger medlemsformaner som det framsta skalet
till att anmaéla sig till OBOS, visar undersokningarna att omkring 50 procent av medlemmarna
anvander medlemsformanerna. Sex procent av de tillfragade hade dessutom gett bort ett eller
flera gdvomedlemskap under de senaste tolv manaderna. Av dessa svarade 92 procent att det
var forkopsratten och mojligheten for mottagaren av gavomedlemskapet att komma in pa
bostadsmarknaden som var skalet till att ge medlemskap i OBOS som gava.

Insikterna fran medlemsundersékningarna kan tyda pa att 6nskan att kunna utnyttja
forkopsratt for att kopa en ny eller begagnad OBOS-bostad vid en eller annan tidpunkt livet
ar nagot som manga OBOS-medlemmar delar.

Forkopsratten galler for alla OBOS-bostader, bade nya och aldre. Under forsta halvaret 2021
tillampades forkopsratt vid en av tre forsaljningar av aldre bostader.

Fragan om vilken typ av bostader OBOS ska bygga har dykt upp i den offentliga debatten.
Baserat pa det faktum att OBOS syfte ar att forvarva bostader at medlemmarna, och att dess
medlemmar representerar ett tvarsnitt av befolkningen, kan man havda att OBOS maste
bygga bostader av alla slag och i alla prisklasser for att uppfylla sitt syfte. Det framgar inte av
OBOS stadgar att OBOS har ett sarskilt ansvar for att bygga bostader for vissa
medlemsgrupper, exempelvis for dem med lagst inkomst eller som av andra skal har svart att
fa sina bostadsbehov tackta, se punkt 4.2.6 nedan. De nya systemen OBOS Bostart och
OBOS Deleie, skisserade i punkt 3.4, ar exempel pa hur OBOS utvecklar nya modeller av
bostadségande for att kunna erbjuda bostader till &nnu fler av medlemmarna.

For att forsta hur medlemskollektivet i OBOS staller sig till sadana system genomforde
OBOS en separat enkatundersokning hosten 2021. Syftet var att klargéra medlemmarnas
instéallning till huruvida OBOS skulle satsa mer pa sadana alternativa kdpmodeller — om
nddvindigt dven pd bekostnad av den totala byggvolymen. Fragan som stélldes var: ”Ska
OBOS hjélpa fler ménniskor att &ga sina egna bostéder via lésningar som Bostart och Deleie,
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eller bygga mest mojliga bostdder for sina medlemmar?” Undersokningen skickades till ett
slumpmassigt urval av medlemmar. Det togs hansyn till kon, aldersgrupper och geografi for
att tillgodose kravet pa representativitet. Antalet tillfragade var 3 344. Resultatet av
undersokningen visade att en majoritet pa 56 procent av dem som svarade vill att OBOS ska
erbjuda mest mojliga bostader med Deleie och Bostart i stéllet for att bygga sa manga
bostader som majligt. Endast 21 procent ansag att det var ratt for OBOS att bygga sa manga
bostader som majligt. De aterstaende 24 procenten ville inte ta stallning till hur OBOS bér
prioritera. Omkring 72 procent av de tillfragade uppgav daremot att de var positiva till
program som OBOS Deleie och OBOS Bostart.

Undersokningen tyder pa att aven om medlemskollektivet & komplext och i praktiken
efterfragar bostader av alla slag och i alla prisklasser, har manga OBOS-medlemmar en
onskan om att OBOS ska utveckla system for de medlemmar som kan ha svart att ta sig in pa
den vanliga bostadsmarknaden. Ar 2021 beslutade OBOS styrelse att stirka satsningen pa
sadana bostadskopmodeller, se punkt 3.3 och 3.4.

Undersdkningen av OBOS-medlemmarnas instéllning till alternativa kdpmodeller skiljer sig
fran de vanliga marknads- och kundundersokningar som OBOS regelbundet genomfor,
eftersom den i hogre grad tar hansyn till medlemmarnas uppfattning nér det galler ett mer
principiellt val.

OBOS genomfor ocksa kontinuerligt olika typer av utredningar och delaktighetsprogram i
forbindelse med sarskilda utvecklingsérenden och bostadsprojekt. Detta &r delvis delaktighet
som plan- og bygningsloven kréaver av OBOS, och delvis delaktighetsprogram som OBOS
sjalv utvecklar, se vidare punkt 6.7 nedan.

OBOS-medlemmarna traffas och relaterar till OBOS pa manga olika satt. Man kan kdpa en
OBOS-bostad och ha ett kundférhallande med OBOS och exempelvis OBOS-banken. Man
kan vara styrelseledamot i en OBOS-bostadsrattsférening och ha kontinuerlig kontakt med
forvaltningsavdelningen for OBOS. Man kan delta pa arsstamman eller vara medlem i
representantskapet i egenskap av boende eller icke-boende medlem. Eller sa kan man vara
medlem och samtidigt anstalld i OBOS eller i ett av de manga foretag dar OBOS har
agarintressen. Detta gor medlemmarnas relation till OBOS extra komplex.

3.8.3 Skillnaden mellan boende och icke-boende OBOS-medlemmar
| OBOS styrande organ gors atskillnad mellan boende och icke-boende medlemmar. Detta
harstammar fran 1931, da systemet for val av delegater till arsstimman inrattades, och
uppdelningen mellan boende och icke-boende medlemmar skrevs in i stadgarna. Bakgrunden
var daliga erfarenheter fran tidigare forsok till kooperativt bostadsbyggande.

De forsta forsoken till kooperativt bostadsbyggande i Oslo skedde mot slutet av 1800-talet. |

borjan av 1900-talet grundades ocksa flera kooperativa byggforetag. Gemensamt for dessa
foretag var att de inte lyckades skapa kontinuitet i bostadsbyggandet. Byggverksamheten
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upphorde alltid efter att foretagen hade byggt ett visst antal bostader. | vissa fall berodde det
pa att bolagets medlemmar inte hade nagot intresse av att fortsatta bostadsbyggandet sa snart
de sjalva hade fatt sina bostadsbehov tackta. Ett exempel dr Bislet Kooperative Byggeselskap
og Boligforening, som grundades 1927. Malet har var kontinuerligt bostadsbyggande, men
efter att bolaget hade forverkligat fyra bostadsprojekt utnyttjade de medlemmar som redan
fatt bostader sin majoritet pa arsstamman till att stoppa byggverksamheten. Med andra ord,
nar OBOS bildades tva ar senare fanns det en klar uppfattning om att det borde finnas en
majoritet av sa kallade bostadssokande medlemmar i de styrande organen.

Det viktigaste greppet for att sakerstalla ett kontinuerligt bostadsbyggande var dock sjalva
systemets atskillnad mellan bostadskooperationer och bostadsrattsforeningar, dar
bostadskooperationen projekterar och bygger bostader, organiserar dem som oberoende
foretag och lamnar éver dem till andelsagarna. Bosatta OBOS-medlemmar &r alltsa
andelsdgare i sina respektive bostadsrattsféreningar.

Detta har viktiga konsekvenser for medlemsdemokratin. Andelsdgarna maste ta ansvar for
bostadsrattsforeningarnas styrelser, och det dr genom bostadsrattforeningarnas arsstammor,
tack vare frivilligarbete och genom olika valfardsatgarder som den aktiva
medlemsdemokratin i kooperationen ager rum. Sjalva bostadskooperationen har fran
mellankrigstiden malmedvetet byggts upp som en professionell verksamhet, vars framsta
uppgift har varit att forverkliga nya bostadsprojekt. | bostadskooperationen sékras
medlemmarnas inflytande genom arsstamman och representantskapet. De boende och icke-
boende har darfor pa flera satt haft olika status och intressen i bostadskooperationen. Darfor
har det ocksa uppfattats som viktigt att skydda bada gruppernas intressen. Icke-boende har
dock betraktats som en mer sarbar grupp, vilket har lett till en skev fordelning av antalet
delegater och ledaméter i representantskapet och den stora valberedningen.

Skillnaden mellan boende och icke-boende har ocksa inforts i lagstiftningen sedan
boligbyggelagsloven fran 1960. Senare diskuteras skillnaden flera ganger i statliga dokument.
| NOU 1974: 6, konstateras det att eftersom bostadskooperationer har tva huvuduppgifter, att
bygga bostéder for bostadssokande medlemmar och att forvalta fardiga byggnader, har
bostadskooperationen fatt tva grupper av andelségare med olika intressen.® Dessutom ségs det
att:

“Bostadsagarna har inget direkt intresse av fortsatt bostadsbyggande, medan detta a andra sidan
ar absolut avgorande for de bostadssdkande och dven for verksamhetens framtida tillvaxt. For att
forsdkra sig om att bostadsrattsdgarnas intressen inte blir alltfér dominerande, har den nuvarande
lagen bestdammelser om en viss minsta representation for bostadsstkande. Lagen maojliggor dven
for viss uppdelning av beslutsfattanderatten. Fragan ar om detta ger tillracklig garanti for
kontinuerligt bostadsbyggande och om de tva grupperna har en rimlig ratt att paverka inom sina
sdrskilda intresseomraden.””

6 NOU 1974: 6 s. 63.
7 NOU 1974: 6 s. 63.

37



Det anges ocksa att skillnaden kan ha betydelse for funktionsférdelningen mellan de tva
grupperna av andelsagare, inklusive valet av fortroendevalda, men att det anses vara mycket
vardefullt att bostadskooperationen bevaras som en bostadskooperativ férening.
Funktionsfordelningen far darfor inte leda till en uppdelning av bostadskooperationen.
Liknande uttalanden aterfinns ocksa i senare offentliga handlingar, men det finns ocksa bevis
for mindre harda uppfattningar om motségelserna mellan grupperna och behovet av att skilja
mellan grupperna. Kommittén aterkommer till detta i punkt 6.10 nedan.

Icke-boende medlemmar hanvisas ofta till som “bostadssékande” medlemmar. Enligt
kommitténs uppfattning &r detta nagot missvisande, eftersom man maste anta att en
betydande del av denna andel av medlemmarna inte aktivt soker bostad, atminstone inte hela
tiden. | bustadbyggjelagslova anvands varken begreppet icke-boende eller bostadssdkande,
utan uttrycket ”dei andre andelseigarane”, se § 5-3 (1) punkt 5 i bustadbyggjelagslova.
Kommittén finner beteckningen “bostadssdkande” som vilseledande och beteckningen “de
andra andelsdgarna” som tung, och har darfor valt att anvinda formuleringen “icke-boende”
medlemmar.

Sa har fordelar sig boende och icke-boende OBOS-medlemmar geografiskt ar 2021:

Fylke Totalt antal medlemmar | Andel boende | Andel icke-boende
Oslo 228 437 35% 65 %
Viken 143 018 5% 95 %
Innlandet 34947 22 % 78 %
Vestfold och

Telemark 32982 16 % 84 %
Vestland 30283 27 % 73 %
Rogaland 17 336 21% 79 %
Mgre och Romsdal 10 699 22 % 78 %
Trgndelag 8198 3% 97 %
Agder 5493 2% 98 %
Troms och Finnmark 3067 3% 97 %
Nordland 2253 2% 98 %
(Utland) 1998 12 % 88 %
Svalbard 65 22 % 78 %
(Saknas) 12

Totalt 518 788

3.8.4 OBOS medlemsvillkor
De nuvarande medlemsvillkoren for OBOS antogs av OBOS representantskap den 3 juni
2020 och tradde i kraft den 1 augusti samma ar. Medlemsvillkoren har detaljerade regler om
medlemskap i OBOS, dverforing av medlemskap, berdkning av anciennitet,
medlemskostnader, medlemsférmaner, OBOS formansprogram, forkopsratt vid forsaljning av
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nya och dldre bostéder, dgarbegransningar, personuppgifter och integritet, uppsagning av
medlemskap i OBOS, andringar och ikrafttradande.®

| handelse av motsédgelser finns det obestridliga regler i bustadbyggjelagslova och annan
lagstiftning samt OBOS stadgar som har fortur framfor medlemsvillkoren.
Demokratikommittén kanner inte till forekomsten av en sadan motsagelse.

3.8.5 Medlemsrdttigheterna
Medlemskap i OBOS ger vissa medlemsréattigheter. Medlemsréttigheterna har sina rotter i
bustadbyggjelagslova, OBOS stadgar och medlemsvillkoren for OBOS.

Medlemsrattigheter innebdr for det forsta att OBOS medlemmar har

(1) Prioritet vid kop av nya OBOS-bostader och i vissa fall tomter fran OBOS,
2) forkdpsratt for aldre bostader, och
(3) tillgang till OBOS formansprogram.

For det andra ger medlemskapet i OBOS ocksa rétt att utdva vissa organisatoriska rattigheter
enligt stadgarna for bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar, se punkt 3.8.6 nedan.

Forkopsratten ar den storsta medlemsférmanen i OBOS. Som namnt i punkt 3.8.2 uppger 69
procent av dem som tillfragades i en 2021 medlemsundersokning att forkopsratt ar
huvudskalet till att de ar medlemmar i OBOS. Forkopsratt kan anvandas i samband med kop
av bade nya och aldre OBOS-bostader.

Nar ett nytt bostadsprojekt ska saljas halls forsaljningsmaoten dar alla intresserade registrerar
sig. Nya bostader séljs till fast pris. Forkopsratt utdvas sa att OBOS-medlemmar far vélja
bostad fore icke-medlemmar, och den som har langst anciennitet far valja forst. Det innebéar
att forkopsratt och OBOS-anciennitet har stor betydelse i bostadsprojekt dar det finns stor
konkurrens om bostaderna och flera vill kdpa samma bostad. Bostader som inte séljs pa
forsiljningsmotet oppnas for forsdljning enligt principen “forst till kvarn”. Forkopsrétten
galler pa samma satt for nya Block Watne-hem.

For &ldre bostader ger forkopsratten OBOS-medlemmar rétt till att tréda in vid det hogsta
budet och Overta ett kop till det pris som séljaren redan har accepterat. Férutsattningen ar att
man har langre OBOS-anciennitet &n den ursprungliga anbudsgivaren, och att man har anmalt
om forkop vid en utférdad tidsfrist. Om fler OBOS-medlemmar registrerar sig, ar det den
med langst anciennitet som far bostaden. Dessutom finns det en intern forkopsratt i
bostadsrattsforeningar som tillater OBOS-medlemmar som redan ar andelsagare i
bostadsrattsforeningen att ga fore andra OBOS-medlemmar nar bostader i

8 https://res.cloudinary.com/obosit-prd-ch-
clry/image/upload/v1603799339/Medlem/Medlemsvilk%C3%A5r-OBOS-BBL-2020.pdf
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bostadsrattsforeningen bjuds ut till forsaljning. Forkdpsratten galler endast bostader i OBOS-
anslutna bostadsréatter. Det galler inte for aldre hus i Block Watne eller andra egenégda
bostader som byggs och saljs av OBOS.

Medlemskap i OBOS kan 6verfdras mellan makar, samboboende, syskon, barn, barnbarn och
foraldrar och andra slaktingar i rakt upp- eller nedatgaende linje. Den som Gvertar
medlemskapet far dock inte langre anciennitet an sitt eget fodelsedatum. Detsamma géller for
dodsfall och arv. OBOS-medlemskap kan éverfdras i samband med bostadskép, men den som
redan dger en OBOS-bostad kan inte dverfora sitt eget medlemskap till ndgon annan.

Forkopsratten anvands ofta. Ar 2021 var 60 procent av dem som anmalde sitt intresse for nya
bostader redan OBOS-medlemmar, men OBOS har inga siffror pa hur manga av dem som
faktiskt anvande forkopsratten nar de kdpte nya bostader.

Nér det géller forsaljning av aldre bostéder och anvandningen av forkopsratt har OBOS
uppgett foljande siffror: 8 032 dldre OBOS-bostader saldes 2021, och forkopsratt anvandes i
30 procent av forsaljningen. Sammanlagt rapporterades 23 000 forkdpsanmaélningar i
samband med forséljningen av dessa bostader. Det finns alltsa en betydande konkurrens aven
mellan OBOS-medlemmarna om aldre bostader.

OBOS foérmansprogram innebér att OBOS ser till att férhandla om férmaner, som rabatter
och erbjudanden hos olika varu- och tjansteleverantorer, for sina medlemmars rakning.
Innehallet i OBOS formansprogram varierar over tid. For narvarande ger formansprogrammet
rabatter pa kulturerbjudanden, semester, forsakringar, samt inbyggd och 16s egendom till
bostads- och fritidshus.

3.8.6 Medlemmarnas organisatoriska rdttigheter

Att vara medlem i OBOS ger ratt att utdva organisatoriskt inflytande i OBOS genom OBOS
arsstamma inom vissa specificerade rattsliga ramar. Den réattsliga ramen foljer av
bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar. Stadgarna for OBOS ligger inom ramen for de
ramar som upprattats genom bustadbyggjelagslova, sa att OBOS-medlemmarna har alla
forvaltningsrattigheter som foljer av bustadbyggjelagslova.

Enligt bustadbyggjelagslova har andelségare i bostadskooperationer tre huvudtyper av
rattigheter som kan ut6vas pa arsstimman. Andelsagarna har

e yttrande- och forslagsratt, se bustadbyggjelagslova § 5-2,

e rostratt, i enlighet med § 5-4 i bustadbyggjelagslova, och

e rdtt att begara att drenden behandlas pa arsstamman samt ratten att stalla fragor pa
arsstamman, se 8§ 5-11 och § 5-15 i bustadbyggjelagslova.

| bostadskooperationer med mer &n 500 andelségare kan det vara fastslaget i stadgarna att
andelsagare ska foretradas av delegater pa arsstimman, se 8 5-3 i bustadbyggjelagslova. Om
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sa ar fallet har andelsagarna inte ratt att delta pa arsstimman om de inte ar delegater, men
endast andelsagare kan valjas som delegater. Andelsagarnas rattigheter pa arsstimman maste
utdvas genom ett delegatsystem. Detta ar systemet i OBOS, se OBOS stadgar punkt 8, som
narmare omtalas i 4.3.3 nedan. Boende OBOS-medlemmar kan stalla upp for val som
delegater till arsstiamman genom deras bostadsrattsforening, medan icke-boende OBOS-
medlemmar har ratt att kandidera till val som delegater for den icke-boende
medlemskategorin, se 8 § forsta stycket i OBOS stadgar.

Delegater for icke-boende OBOS-medlemmar valjs genom ett separat valmote
(’delegatmote™), se 8 § andra stycket i OBOS stadgar. Mer information finns i punkt 4.3.4
nedan. Delegatmote for val av delegater till arsstamman 2021 holls den 13 april samma ar.
Vid delegatmotet 2021 valdes 370 ledamoter till delegater, vilket var en kraftig 6kning
jamfort med tidigare ar.

Aven om andelsagarnas rattigheter p& arsstamman maste utdvas genom ett delegatsystem var
arsstamman 2021 i princip 6ppen for alla OBOS-medlemmar och andra som ville félja den.
Detta ar genomfordes arsstamman elektroniskt och alla andelsagare kunde folja arsstaimman
online.

Alla OBOS-medlemmar har ratt att marknadsfara forslag och stélla fragor som ska
presenteras eller besvaras pa arsstimman, se narmare punkt 4.3.7 nedan. OBOS-
medlemmarnas ratt att framfora forslag och ifragasatta arsstamman galler oavsett om OBOS-
medlemmarna valjs som delegater. Aven delegater (som maste vara OBOS-medlemmar) kan
framfora forslag och fragor till arsstamman. Bade OBOS-medlemmarnas och delegaternas
ratt att framfora forslag och stélla fragor maste utévas inom en viss tidsfrist fore arsstimman.
Tidsfristen foljer av § 7 femte stycket i OBOS stadgar, och § 5-11 i bustadbyggjelagslova.

Alla medlemmar i OBOS &r i princip valbara som ledamdter av representantskapet, se i detalj
punkt 4.5.3 nedan.

3.8.7 Den juridiska beskrivningen av medlemsrdttigheterna inom OBOS
OBOS-medlemmar &r agare till en andel i OBOS BBL. De ér alltsa andelségare. Som
andelsagare i OBOS har OBOS-medlemmarna bland annat de medlemsréattigheter som
beskrivs i punkt 3.8.4 och 3.8.5.

OBOS-medlemmarna har daremot ingen rétt till OBOS formdgenhet. | enlighet med 8 6a
punkt 3 i stadgarna delar OBOS inte ut avkastning. Om OBOS blir uppldst har medlemmarna
i OBOS rétt att aterkrava sin medlemsdeposition pa 300 norska kronor, under forutsattning att
OBOS langivare har fatt sina fordringar tackta, se § 10-9 (3) i bustadbyggjelagslova.
Eventuella dverskott utdver detta ska, enligt 8 10-9 (3) i bustadbyggjelagslova, anvéndas till
allmannyttiga syften som &r till gagn for bostadsbyggande dar kooperationen har haft sin
huvudsakliga verksamhet”. Det finns inte heller ndgon annan majlighet for OBOS
medlemmar att fa tillgang till OBOS nettovéarden.
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Som anges i punkt 4.2.7 kan medlemmarna i OBOS (genom delegater) pa arsstamman i
princip besluta att dndra stadgarna med 2/3 majoritet av de lamnade rosterna. 8§ 1-1 (1) i
bustadbyggjelagslova utgor emellertid en saklig yttre gréns for de typer av lagandringar som
arsstamman kan anta. Om arsstamman vill &ndra stadgarna sa att OBOS huvudsyfte inte
lingre ska vara “att forvirva bostidder for andelsigarna genom bostadsrittsféreningar eller pa
annat vis, och att hantera bostdder for andelsdgarna”, innebér det att OBOS kan uppldsas. Om
sa ar fallet trader bustadbyggjelagslovas och stadgarnas regler om upplosning i kraft, se
foregaende avsnitt. Detta ger som sagt inga rattigheter till OBOS nettoférmdgenhet (efter att
borgenarerna har tackts), utan endast ratten att fa sin medlemsdeposition aterbetald.

| praktiken anvands lite olika beteckningar om andelségarens position i
bostadskooperationen. I inledningen (“preambeln”) till OBOS stadgar kallas andelsigare for
agare av OBOS, se punkt 7.3.5 nedan. Det kallas de aven i medlemsvillkoren for OBOS BBL
och pa manga platser pa OBOS webbplats. Det finns dock ingen tackning for att sdga att
andelsagarna har dganderatt till OBOS. Andelsagarens ekonomiska rattigheter ar for
begransade for att en sddan beskrivning ska vara traffande. Andelsagaren ar daremot agare till
sin andel i OBOS. Andelsdgarnas dganderatt &r darmed kopplad till andelen, inte sjalva
bostadskooperationen. Konsekvensen av andelségarnas dganderatt till medlemsandelen &r
andelsdgarnas organisatoriska och ekonomiska medlemsrattigheter.

4 OBOS styrningsstruktur

4.1 Inledning
Bustadbyggjelagslova har narmare regler om styrningsstrukturen for bostadskooperationer.
Kompletterande regler for OBOS aterfinns i OBOS stadgar.

Som framgar nedan har OBOS tre huvudorgan:

1) Arsstamma
2) Representantskapet
3) Styrelsen

For att bland annat forbereda arsstammans val av ledaméter och suppleanter i
representantskapet ska arsstimman utse majoriteten av ledamoterna i en valberedning (”’stora
valberedningen”).

For att forbereda representantskapets beslut utser representantskapet bland annat en
kontrollkommitté.

De tre ovan ndmnda huvudorganen behandlas separat nedan, se punkterna 4.3, 4.5 och 4.6.

Vidare hénvisas till &rsstimmans valberedning (’stora valberedningen™), se punkt 4.4. |
samband med dversynen av representantskapet beskrivs den av representantskapets utgangna
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kontrollkommitté och valberedningen som férbereder for representantskapets val av styrelse
osv. ("lilla valberedningen”), se punkterna 4.5.6 och 4.5.7. Forst ska dock OBOS stadgar
beskrivas, se punkt 4.2.

4.2 Angaende OBOS stadgar

4.2.1 Inledning
OBOS verksamhet maste ske inom ramen for OBOS stadgar sa lange de inte strider mot
bustadbyggjelagslova. Stadgarna finns tillgangliga pd OBOS webbplatser.®
Att OBOS verksamhet maste ske inom ramen foér OBOS stadgar innebér att OBOS organ
maste forhalla sig till vad som foljer av stadgarna. OBOS styrelse, representantskap och
arsstamma maste respektera stadgarna och far inte fatta beslut som strider mot stadgarna. Om
OBOS arsstamma genom allman majoritet skulle fatta ett beslut som strider mot stadgarna,
ogiltigforklaras beslutet och resultatet &r detsamma som om beslut inte hade fattats. Och om
OBOS styrelse fattar ett beslut i strid med stadgarna eller underlater att folja foreskrifter i
stadgarna, kan styrelsen bli erséttningsskyldiga for OBOS forluster till foljd av styrelsens
handlingar som strider mot stadgarna. OBOS styrelse far inte heller félja OBOS
representantskaps eller arsstimmas beslut om beslutet strider mot OBOS stadgar, se § 6-25
(2) i bustadbyggjelagslova. OBOS arsstamma far dock besluta om andringar av stadgarna.
Under villkor att reglerna for andringar av stadgarna foljs. Forfarandet som ska féljas vid
andringar av stadgarna hanvisas till i punkt 4.2.7 nedan.

En analys av de rattsliga ramarna for stadgar for bostadskooperationer och innehallet i OBOS
stadgar finns 1 KPMG:s delrapport till OBOS styrelse om “Ulventransaksjonen” den 2 juni
2021. Rapporten finns tillganglig pa OBOS webbplats.

4.2.2 Allmédnt om ramen for stadgar for bostadskooperationer enligt
boligbyggelagslova
En bostadskooperation &r enligt § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova ett kooperativt foretag vars
huvudsyfte &r att genom bostadsrattsforeningar eller pa annat vis forvalta bostader for
andelségarna.

| bestdmmelsen faststélls vad som &r huvudsyftet med kooperativa foretag. Samtidigt innebar
detta att det ar det priméra syftet som avgér om en forening ska betraktas som en
bostadskooperation. For att det ska vara en bostadskooperation som omfattas av
bustadbyggjelagslova, far foretaget darfor inte ha stadgar med ett annat huvudsyfte an att
erhalla bostader for andelsagarna genom bostadsrattsforening eller pa annat sétt, eller forvalta
bostader for andelsagarna. Dessutom maste den faktiska verksamheten ligga inom denna
lagstadgade ram.

9 OBOS-vedtekter-vedtatt 220621 2021pdf.pdf (cloudinary.com) (inte uppdaterad med de andringar
som antogs pa arsstamman 2021).
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Som framgar direkt av § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova, ar det huvudsakliga syftet i
bostadskooperationer dubbelt:

a) FOrvarva bostader for andelségare. Detta kan ske genom bostadsréattsforeningar,
som traditionellt har varit den vanligaste organisationsformen. Bostadskooperationer
kan dock aven forvarva bostader till medlemmarna pa annat satt, vanligtvis genom
agarbostader (bade dgarsektioner och enfamiljshus).X® Fér mer information, se direkt
nedan om § 7-1 i bustadbyggjelagslova, om de olika satt pa vilka
bostadskooperationer kan forvérva bostader till andelségare.

b) Forvalta bostader for andelségare. Detta gors vanligtvis for bostadsrattsféreningar
eller delagarskap, men det kan ocksa goras for enskilda andelsagare eller
husagarforeningar osv., dar medlemmarna ar andelségare i bostadskooperationen. !t

Aven om § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova uppger att dess huvudsakliga syfte ska vara att
forvarva bostader for andelsagarna genom bostadsrattsforeningar eller pa annat vis, samt att
forvalta bostader for andelségarna, rader det ingen tvekan om att bostadskooperationen endast
behdver bedriva en av dessa aktiviteter.

Inom ovanstaende huvudsyfte ryms all nédvéandig verksamhet i samband med
bostadskooperationens arbete med att forvérva och forvalta bostader for andelségarna.

8§ 7-1 i bustadbyggjelagslova anger de olika s&tt som bostadskooperationer kan forvérva
bostader for andelségare. Detta kan ske genom

”1. avtal med andelsdgarna om att uppfora eller avyttra bostader som ar kopplade till eller
ska vara forknippade med andel i bostadsrattsféreningar,

avtal med andelsdgarna om att uppfora eller avyttra andra bostader,

avtal med andelsdgarna om att hyra ut bostad,

andra avtal med andelsdgarna om ratten till bostad,

AR SN

stadgar eller avtal om férkopsratt eller annan 16sningsratt till bostad for andelsdgare i
bostadskooperationen.”

I samband med KPMG:s delérsrapport till styrelsen for OBOS om “Ulventransaksjonen” var
en viktig punkt att etablering av forkopsrétt till andelsdgare ocksa anses omfattas av detta
huvudsyfte, se § 7-1 (1) punkt 5 i bustadbyggjelagslova.

Bustadbyggjelagslova faststaller breda ramar for bostadskooperationens frihet att ha andra
sidosyften. Enligt bustadbyggjelagslova § 7-4 ar bestimmelserna i bustadbyggjelagslova kap.
7 inte till for att forhindra bostadskooperationen fran att bedriva annan verksamhet som
gagnar andelsagarna. Utifran detta kan bostadskooperationen bedriva verksamhet av annat

10 Lilleholt och Wyller s. 33.
u Lilleholt och Wyller s. 33.
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slag som bade riktas mot andelsagarna och andra.*? | lagmotivet anges att hansyn till
andelsigarnas basta sakerstalls s& lange bostadskooperationen kan tjana pa verksamheten.
Sidosyftet far inte heller utdvas i storre utstrackning 4n det huvudsakliga syftet.'*

Enligt bustadbyggjelagslova 8§ 2-2 (1) nr 3, ska bostadskooperationens verksamhet anges som
det lagstadgade syftet, och bostadskooperationens verksamhet maste vara forenligt med detta
syfte. Enligt lagmotivet far sidosyftet inte anges genom formuleringar ’som é&r sa vaga att de
egentligen inte siger nagot”.'® Ett exempel pd en mer upplysande formulering ar att
kooperationen ska bedriva “fastighetsférmedling”.

Syftet i OBOS stadgar behandlas i punkterna 4.2.4 och 4.2.5 nedan.

4.2.3 OBOS nuvarande stadgar
OBOS stadgar ar utformade i linje med bustadbyggjelagslova.

OBOS nuvarande stadgar antogs ursprungligen vid OBOS arsstamma den 25 april 2005.
Stadgarna ersatter tidigare stadgar for OBOS antagna av arsstimman den 26 maj 1961.

De nuvarande stadgarna antogs som en del av anpassningen till det da forestaende
ikrafttradandet av boligbyggelagsloven (norsk lagstiftning géllande bostadskooperationer fran
den 6 juni. 2003 nr 38) i augusti 2005. Senare har vissa andringar av stadgarna antagits pa
arsstammorna den 20 april 2009, 18 januari 2010, 15 april 2013, 28 april 2014, 14 maj 2019
och 22 juni 2021. Denna 6versyn grundar sig pa stadgarna sa som de finns tillgangliga pa
OBOS webbplats.

Stadgarna for OBOS, utéver inledningen (’preambeln”), har f6ljande bestimmelser:

§ 1 Bostadskooperationens namn och organisationsform
§ 2 Syfte

§ 3 Andelar och andelsédgare

§ 4 Overlatelse av andelar

§ 5 Uppsdgning eller uteslutning av OBOS

§ 6 Tilldelning av bostader

§ 6 Utdelning fran OBOS

§ 7 Arsstamma

§ 8 Delegater

§ 9 Punkter som ska behandlas vid den ordinarie arsstimman
§ 10 Motets ledning och rostning

§ 11 Valberedning

12 NOU 2000: 17 s. 107.

13 Odelstingsprop. nr 30 (2002—2003) s. 45, Tore Fjartoft, Norsk Lovkommentar til bustadbyggjelagslova,
www.rettsdata.no, not 386 och Lilleholt och Wyller s. 34.

14 NOU 2000: 17 s. 107 och Odelstingsprop. nr 30 (2002-2003) s. 45 och 211.

15 NOU 2000: 17 s. 82. Lilleholt och Wyller s. 51 fordjupar denna synpunkt, och skriver att det blir for

vagt med en bestimmelse om att kooperativet ’ska frimja andelsdgarnas bostadsintressen” e.l.
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§ 12 Representantskapet

§ 13 Representantskapets uppdrag och befogenheter
§ 14 Kontrollkommittén

§ 15 Styrelsen

§ 16 Styrelsens uppdrag och beslut

§ 17 Revision

§ 18 Upplosning

§ 19 Andringar av stadgarna

4.2.4 0OBOS lagstadgade syfte
Syftet med bestdmmelserna i § 2 i OBOS stadgar &r som foljer:

7§ 2 Syfte
OBOS huvudsyfte ar att forvarva bostader for andelsagarna genom bostadsrattsforeningar eller pa
annat satt, samt att férvalta bostader for andelsagarna.

OBOS syftar dessutom till att:

1. ta emot och forvalta sparpengar samt att bedriva utlaningsverksamhet

2. teckna andelar eller aktier i aktiebolag som bedriver verksamhet av betydelse for
bostadskooperationen

3. utfora konstruktion och/eller férvaltning av byggnader for andras rakning én
andelsagarnas

4) och bedriva bostadsforsaljning

Kooperationen kan ocksa bedriva annan verksamhet som dr fordelaktig for andelsagarna.”

Som framgar direkt av ordalydelsen i bestammelsen ar syftet trefaldigt genom
bestdimmelserna i forsta, andra och tredje stycket:

(1) OBOS huvudsyfte ar att forvarva bostader for andelsdgarna genom
bostadsrattsforeningar eller pa annat sétt, samt att forvalta bostader for andelsagarna.
OBOS stadgar innehaller har en ren atergivning av definitionen av
bostadskooperationer i § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova, se punkt 4.2.2 och punkt
4.2.5 nedan for mer information.

(2) Fyra sidosyften specificeras ytterligare, namligen att forvalta sparpengar och lana ut
pengar (nr 1), att teckna aktier i “foretag som bedriver verksamhet av betydelse for
bostadskooperationen” (nr 2), sta for att “bygga och/eller forvalta byggnation for
andra @n andelsidgarnas rikning” (nr. 3) och ’bedriva bostadsforséljning” (nr 4).
Stadgarna ar har i huvudsak en atergivning av § 1 (2) i bustadbyggjelagslova, se i
detalj punkt 4.2.2 och punkt 4.2.5 nedan.

(3) Som allmént sidosyfte kan kooperativet dven bedriva annan verksamhet som &r
fordelaktig for andelsdgarna”.
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Formuleringen om att OBOS ocksé kan ”’bedriva annan verksamhet som ar fordelaktig for
andelsdgarna” dr identisk med § 7-4 i bustadbyggjelagslova (férutom att den lagstadgade
bestammelsen ar pa nynorska). Den lagstadgade bestammelsen &r en vidareutveckling av § 1
andra stycket bokstav a) i boligbyggelagsloven fran 1960, dar det faststélls att en
bostadskooperation ocksa kan ha som syfte att organisera och forvalta andra atgarder som
tjdnar andelsdgarnas boendeintressen”. I lagmotivet till nuvarande lag anges det att
departementet kom fram till att:

”... slutsatsen att bostadskooperationer bor tilldtas att dven bedriva annan verksamhet, sa lange
denna verksamhet &r underordnad det som ar tankt att vara huvudsyftet.

Departementet papekar att OBOS har ratt i att bostadskooperationen kan ha tillaggssyften, utan
att behdva reglera detta ytterligare.

Departementet vill for egen del tilldgga att om lagen uttdmmande skulle rakna upp vilken
verksamhet en bostadskooperation far bedriva, skulle detta lagga ogynnsamma band pa
verksamheten nar det géller att anpassa behoven allteftersom tiden gar. Departementet haller
med kommittén om att annan verksamhet boér regleras direkt i den lag som reglerar den aktuella
verksamheten, daribland eigedomsmeklarlova. Om bostadskooperationen ska bedriva verksamhet
som kraver auktorisation eller tillstand, géller dessa krav dven fér bostadskooperationen, om inte
annat foljer av tillamplig specifik lagstiftning.

Departementet foreslar efter detta att bostadskooperationen kan bedriva annan verksamhet —
utan att detta ndrmare regleras — sa lange denna verksamhet ar underordnad i forhallande till
huvudsyftet. Departementet forutsatter dock att all verksamhet som bostadskooperationer ska
bedriva ska vara for andelsdgarnas basta. Om en bostadskooperation ska erbjuda
foretagsledningstjanster till andra maste det bero pa att verksamheten kan dra nytta av det.
Detsamma maste gélla om bostadskooperationen vill erbjuda tjanster at kommunen eller andra.”

Som framgar av lagmotivet innebar den nuvarande formuleringen en utvidgning av ramen for
vilken typ av annan verksamhet en bostadskooperation kan bedriva.

Bestammelsen i § 2 tredje stycket i OBOS stadgar erhéll sin nuvarande form genom beslut pa
arsstamman den 25 april 2005. | samband med bestammelsen anges det i arendeforklaringen
for arsstamman bland annat:

"Ordalydelsen i § 2 har valts for att sdkerstélla att stadgarna inte uppfattas som en begransning av
OBOS rétt att bedriva olika former av affarsverksamhet beroende pa vad som anses vara till gagn
for medlemmarna. Det &r viktigt att ha ett dynamiskt regelverk eftersom tid och utveckling kraver
att engagemang i nya affarsomraden, inklusive sddana som man for narvarande inte har nagon
oversikt éver.”

16 Odelstingsprop. nr 30 (2002—-2003) s. 45.
47



4.2.5 Faststdllande av tolkningen av syftesbestimmelsen i OBOS stadgar
Som framgar av punkt 4.2.4 &r bestdammelsen i § 2 i OBOS stadgar helt eller i allt vasentligt
en atergivning av den nuvarande eller tidigare boligbyggelagsloven. Utgangspunkten for
tolkningen av stadgarna dr da att stadgarna maste tolkas i enlighet med lagen som utgor
bakgrunden till stadgarna.

I princip finns det dock en 6verordnad regel i inledningen (“preambeln”) till OBOS stadgar.
Dér star det bland annat att

”—OBOS &dgs som medlemsorganisation av sina medlemmar och ar skyldig att agera pa ett satt
som gynnar dessa.
— Medlemmarna som dgare och kunder ska alltid sta i huvudfokus for all OBOS verksamhet.”

| bestammelsen understryks det fokus pa medlemmarna som OBOS alltid ska ha. Detta &r i
linje med bustadbyggjelagslovas lagmotiv, se punkt 4.2.2. Men stadgarna anger inte mer &n
vad som redan foljer av bustadbyggjelagslova, och det ar svart att se att bestimmelserna i
stadgarna har ndgon oberoende betydelse som motverkar OBOS organ och verksamhet.

OBOS huvudsyfte ar, enligt § 2 forsta stycket i stadgarna, “att forvérva bostader for
andelsdgare genom bostadsrittsforeningar eller pa annat sétt”. Formuleringen ar, som ndmnts
i punkt 4.2.4, identisk med en del av definitionen i § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova.

Lilleholt och Wyller sager om denna del av § 1-1 (1) i bustadbyggjelagslova bland annat:*’

“Bostadskooperationen kan férvirva bostéder pa olika satt. Utveckling genom
bostadsrattsforeningar namns specifikt i bestdmmelsen eftersom bostadskooperationer
traditionellt har anvant denna organisationsform i stor utstrackning —
bostadsrattsforeningsreformen och formen pa den norska formen fér bostadskooperationer
utvecklades tillsammans. Bostadskooperationerna har dock lange aven forvarvat agarbostader for
sina andelsagare (bade saméagande och enfamiljshus). | [bbl.] § 7-1 forsta stycket ndmns flera satt
att forvarva bostdder. Det kan galla avtal om byggande eller férsaljning av bostadsrattsbostader
eller andra bostdder, eller det kan réra hyra av bostader eller andra avtal om bostdder. Stadgar
och avtal om forkopsratt till bostader rédknas ocksa som ett satt att forvarva bostader till
andelsagare.”

En fraga ar om bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar bygger pa en forutsattning att
OBOS ska bedriva ”socialt bostadsbyggande.” Mer information finns 1 punkt 4.2.6 nedan.

Enligt § 2 forsta stycket i stadgarna har OBOS for det andra som huvudsyfte ... att forvalta
bostidder for andelsidgare”. Dessutom &dr denna del av OBOS stadgar himtade direkt frin
bustadbyggjelagslova. Lilleholt och Wyller skriver vidare:®

g Lilleholt och Wyller s. 33.
18 Lilleholt och Wyller s. 33.
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Férvaltning av bostdder sker vanligtvis av bostadsrattsforeningar eller sektionsdeldgare, men
bostadskooperationer kan ocksa — dven om det inte har varit vanligt — erbjuda sddana tjanster till
enskilda andelsagare eller till husdgarféreningar osv., dar medlemmarna ar andelségare i
bostadskooperationen. Férvaltningen kan ocksa galla bostader som hyrs ut till kooperativet, se
aven § 7-2.”

Som sitt forsta sidosyfte kan OBOS ’ta emot och forvalta sparpengar samt bedriva
utlaningsverksamhet.” Formuleringen har som sagt en foregangare i § 1 andra stycket i
boligbyggelagsloven fran 1960, dar det anges att bostadskooperationer kan ta emot
sparpengar fran medlemmarna for forvaltning. Enligt boligbyggelagsloven fran 1960 kunde
medlen bland annat anvéandas for utlaning till &ndamal inom bostadskooperationen. | OBOS
ligger forvaltningen av sparpengar och utlaningsverksamheten under OBOS-banken. Sa lange
OBOS-bankens verksamhet &r underordnad det huvudsakliga syftet ligger systemet utan
tvekan inom bustadbyggjelagslovas ramar.

Som sitt andra sidosyfte kan OBOS ’teckna andelar eller aktier i aktiebolag som bedriver
verksamhet av betydelse for bostadskooperationen.” Formuleringen dr identisk med
boligbyggelagsloven fran 1960, 1 §, andra stycket bokstav c). Som framgar av ordalydelsen
ar det endast tillatet att teckna andelar/aktier i bolag med begransat ansvar, dvs. aktiebolag,
publika aktiebolag, bostadskooperationer, kooperativa foretag osv. Medlemmarna i OBOS
utsatts alltsa inte for oacceptabla risker. Majligheten att teckna andelar/aktier i andra foretag
ar vidare begrénsad till foretag ”som bedriver verksamhet av betydelse for
bostadskooperationen”. Att det finns foretag som gor affdrer som vissa eller alla medlemmar
inte kan vara intresserade av &r inte tillrackligt. Det maste vara foretag som bedriver
verksamhet “av betydelse for bostadskooperationen”.

Som tredje syfte kan OBOS utfora konstruktion och/eller forvaltning av byggnader for
andras rakning an

andelsdgarnas”. Detta inkluderar utan tvekan ren entreprenadverksamhet, dir OBOS fysiskt
bygger byggnader (fér andra), men det inkluderar aven tillfallen dar OBOS inte sjalv fysiskt
bygger byggnaderna, men mer har rollen som byggare, byggledare eller projektutvecklare.
Denna del av OBOS stadgar har analyserats av bland annat professor ph.d. Harald Benestad
Anderssen i ett yttrande fran 21 maj 2021.

Som sitt fjarde sidosyfte kan OBOS bedriva bostadsforsiljning”. Denna verksamhetstyp
lades 1992 till som ytterligare syfte i § 1 andra stycket bokstav €) i boligbyggelagsloven fran
1960. OBOS kan alltsa bedriva bostadsforsaljning, enligt hur det definieras i
eiendomsmeglingsloven. OBOS bedriver bostadsforséljning genom OBOS
Eiendomsmeglere. En del bostadsforsaljning bedrivs ocksa i samarbete med andra
bostadsforséljningsforetag.
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4.2.6 Foljer det av OBOS stadgar att OBOS ska bedriva “socialt bostadsbyggande” eller
dylikt?
En fraga ar om bustadbyggjelagslova bygger pa en forutsattning att bostadskooperationen ar
skyldig att bedriva ”socialt bostadsbyggande” eller liknande. I allménhet dr detta inte syften
som bostadskooperationer maste folja. Fragan diskuterades i bolighyggelagslovens lagmotiv,
dar foljande anfors:1°

“Departementet instdmmer i kommitténs beddémning av vilket ansvar en bostadskooperation ska
ha utover vad som ar syftet med verksamheten. Departementet hanvisar till att
bostadskooperationer ar privata medlemsorganisationer och att huvudsyftet med verksamheten
ar att forvarva bostdder for sina medlemmar. Den kooperativa formen kan anvandas oavsett
vilken social anknytning och ekonomisk formaga den enskilde medlemmen har. Enligt
departementet bor det vara upp till medlemmarna att bestdmma vilken typ av bostader
bostadskooperation ska forvarva. Det finns ocksa anledning att framhalla att staten eller
kommunen inte staller krav pa vilken typ av boende som tillhandahalls av andra privata
bostadsforetag. Departementet beddmer att det skulle leda till orimliga skillnader i behandling
och ogynnsam inblandning om lagstiftaren skulle kréva att bostadskooperationer maste erbjuda
sarskilda bostader som beddms rimliga, utan att krdva samma sak av andra aktorer. Och det ar
inte aktuellt.

Departementet framhaller att bostadskooperationer alltid har varit fria att avgora vilken typ av
bostader de vill erbjuda till sina medlemmar, men att medlemmarna under aren till storsta del har
efterfragat vad man kan kalla bostadder med rimlig standard. Darmed har det offentliga och de
enskilda bostadskooperationerna haft ett gemensamt intresse nar det galler vilken typ av bostader
man onskar investera i. Om man utgar fran att medlemmarna i bostadskooperationen dven
framover 6nskar bostader med en rimlig standard, forutsatter departementet att
bostadskooperationen ocksa i framtiden kommer att kunna spela en viktig roll for att personer
med normal inkomst ska kunna kdpa bostad till ett dverkomligt pris. | den utstrackning som
medlemskollektivet ocksa i framtiden efterfragar rimliga bostader finns det anledning att tro att
bostadskooperationen ocksa kommer att utveckla sddana bostader framover.

Under efterkrigstiden byggdes manga bostader med rimlig standard. | takt med den allménna
valfardsutvecklingen i samhallet finns det anledning att tro att bostadskooperationer i nagot hogre
utstrackning kommer att bygga dyrare bostader an vad de gjort tidigare. Det finns flera exempel
pa sadana projekt i alla storre stader. Vid tilldelning av nya, dyra bostader frigdr koparen ofta en
mer prisvard bostad. Denna bostad saljs oftast till nagon med lagre betalningsférmaga och ett
enklare bostadsbehov. Pa sa satt kan byggandet av dyrare bostader ocksa fa positiva konsekvenser
for dem som efterfragar prisvarda bostader.

Enligt departementets bedémning visar detta att det inte heller finns nagot stort behov av att
reglera vilken typ av bostdder som bostadskooperationen ska bygga. Eventuella krav pa
bostadsbyggande far snarare inarbetas i omradesplaner. Kraven géller da oavsett vem som ar
byggherre. Dessutom kan man som kriterium for Ian och bidrag fran Husbanken underlatta rimligt

19 Odelstingsprop. nr 30 (2002-2003) s. 48-49.
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bostadsbyggande. Det bor da vara sa att det finns lika forutsattningar for att fa 1an eller bidrag,
oavsett om man ar en bostadskooperation eller en annan typ av verksamhet.

Kommunerna ar skyldiga att genom socialvarden tillhandahalla temporart boende fér dem som
inte sjalva kan l6sa detta. Liksom kommittén ser inte heller departementet att det finns ett tungt
vagande skal till att dverféra delar av detta ansvar till bostadskooperationer. | den man
personerna i fraga dven ar medlemmar i en bostadskooperation har kooperationen ett visst ansvar
att hjalpa till med att |6sa deras bostadsproblem. | manga kommuner ar det ocksa tradition att
kommuner och bostadskooperationer samarbetar for att tillhandahalla bostéder at dessa grupper.
Departementet anser att det inte finns nagra sarskilda skal att frukta att bostadskooperationen
kommer att lagga mindre vikt vid sddant samarbete i framtiden. Departementet anser, precis som
kommittén och NBBL, dven att ett sddant samarbete bor vara frivilligt och att kommunen maste
betala for den tjanst som bostadskooperationen erbjuder.

Eftersom det inte har féreslagits att bostadskooperationen ska palaggas sarskilda uppgifter pa det
offentligas vagnar anses det enligt Departementet inte heller finnas grund for att ge
bostadskooperationen sarskilda fordelar i bostadsrattslagar i forhallande till andra parter pa
bostadsmarknaden. Denna slutsats grundas pa utformningen av forslagen till nya
bostadsrattslagar.”

Fragan ar om det géller egna foreskrifter for OBOS verksamhet med avseende pd ”socialt
bostadsbyggande” osv., sd att OBOS inte bara kan, utan ocksa ska bedriva ”socialt
bostadsbyggande”.

Nagon sadan vagledning kan inte utlasas av syftesbestammelsen i OBOS stadgar. |
inledningen (’preambeln”) till stadgarna star det dock:

”"Medlemmarnas bostadsdrommar ska forverkligas genom att skapa bra bostader till ett fornuftigt
pris och en professionell och kostnadseffektiv fastighetsforvaltning.”

Att OBOS ska forverkliga medlemmarnas bostadsdrommar genom att forvérva bra bostader
ar helt 1 linje med avsikterna 1 bustadbyggjelagslova. Frin kriteriet “bra bostider” kan det inte
harledas specifika krav pa bostadsstandarden eller sarskilda krav for exempelvis
utomhusomraden, andra gemensamma utrymmen osv.

En fraga ar om det av bestimmelsen om att OBOS ska tillhandahalla bostéader till vad som pa
norska utrycks som “en fornuftig pris” kan utldsas nagot om i vilket prissegment OBOS ska
forse medlemmarna med bostdder. En del uppfattar kanske uttrycket ”en fornuftig pris”

som “rimligt pris” — det vill séga billiga bostdder. Dock anvédnder stadgarna fornuftig” och
inte “billigt”, och ett “fornuftig pris” maste vara det pris som marknaden ar villig att betala.
Inte heller denna del av inledningen anger nagra riktlinjer for vilken typ av boende OBOS
kan forvarva.

Slutsatsen dr att det varken av bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar foljer att OBOS
maste bedriva ”socialt bostadsbyggande” eller dylikt.
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En annan sak ar att OBOS stadgar inte hindrar att OBOS valjer att tillhandahalla bostader
med olika kvalitet och pris eller finansieringssystem som skulle kunna géra det lattare att
komma in pa bostadsmarknaden. OBOS gor redan detta genom OBOS Deleie och OBOS
Bostart, se punkt 3.4. OBOS delagande i foretaget Oslobolig AS kan ocksa ses som ett
uttryck for att OBOS inte hindras fran att engagera sig i socialt bostadsbyggande, se punkt
3.4.

4.2.7 Andringar av stadgarna
Enligt § 5-19 i bustadbyggjelagslova kan stadgarna dndras genom beslut som fattas med tva
tredjedelar av de ldmnade rosterna”. Det krévs alltsd tva tredjedels majoritet for att &ndra
stadgarna. | stadgarna far dock strangare majoritetskrav faststallas.

Bustadbyggjelagslova faststaller mer detaljerade krav for forfarandena om stadgarna ska
andras.

Ett villkor for att stadgarna ska andras ar att forslag till andring av stadgarna ingar i kallelsen
till arsstamman, se § 5-10 (3) punkt 2 i bustadbyggjelagslova. | annat fall kan forslag till
andring av stadgarna varken behandlas eller antas. Detta innebadr att ordalydelsen i den nya
eller andrade bestammelsen ska folja av kallelsen for att arsstimman ska kunna ta stallning
till fragan om huruvida stadgarna ska andras. Att forslaget till ny stadgebestammelse ska tas
med i kallelsen innebar dock inte att arsstamman under arendehanteringen ar forhindrad att
justera sjalva ordalydelsen av den foreslagna stadgeandringen.?° Forutsattningen for att en
justerad text ska kunna antas ar att det objektivt sett fortfarande rér sig om samma forslag
som anges i kallelsen.

| OBOS stadgar ar majoritetskravet vid lagandringar helt enligt § 5-10 (3) punkt 2 i
bustadbyggjelagslova. | § 19 i stadgarna anges endast att ”dndringar av stadgarna beslutas av
arsstimman med minst tva tredjedelar av de 1dmnade rosterna”. OBOS stadgar upprepar inte
bestammelsen i § 5-10 (3) punkt 2 i bustadbyggjelagslova, men kravet pa att forslag till
andringar av stadgarna ska ingd i kallelsen till rsstamman géller anda.

4.3  Arsstimma

4.3.1 Arsstimmans befogenheter
Enligt § 5-1 i bustadbyggjelagslova &r arsstimman den hogsta myndigheten i
bostadskooperationen.

Aven i OBOS éar arsstamman den hogsta myndigheten for bostadskooperationen, se 7 § i
OBOS stadgar. Andelsdgarna (genom delegater, se punkt 4.3.3 nedan) utévar hdgsta
myndighet i OBOS genom arsstamman.

2 Lilleholt och Wyller s. 113.
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Arsstammans befogenheter i OBOS maste ses i samband med att OBOS har ett
representantskap, se punkt 4.5 nedan.

Enligt § 9 i OBOS stadgar ar vissa uppgifter uttryckligen dlagda arsstamman. Forteckningen i
OBOS stadgar for arsstammans uppgifter ar i linje med bustadbyggjelagslova.

Vid OBOS arsstamma ska foljande fragor behandlas:

”1. Konstituering
a) forteckning 6ver motesdelegater
b) val av sekreterare, fullmaktskommitté pa 3 medlemmar och 2 personer for att
underteckna protokollet
c¢) fragan om motet ar lagenligt sammankallat
2. Styrelsens arsberattelse
3. Arsredovisning och i detta sammanhang fragor om tillimpningen av éverskott eller tackning av
forluster. Arsredovisningen presenteras pa arsstamman tillsammans med representantskapets
redogorelse for godkdannande och anvandning av overskott eller tackning av forluster.
4. Arvode till ledamoterna i representantskapet, styrelsen, kontrollkommittén och revisorn
5. Val av ledamoter och suppleanter till representantskapet och valberedningen
6. Andra fragor som namns i kallelsen”

| samband med att arsstamman konstitueras faststéller arsstamman ocksa arbetsordningen, se
punkterna 4.3.8 och 4.3.9 nedan.

OBOS arsstamma ska hallas fore den 1 juli varje ar.

4.3.2 Ndrvarordtt och ndrvaroplikt pG drsstémman. Réstréitt

Enligt bustadbyggjelagslova ar utgangspunkten att alla andelsagare har narvaroratt pa
arsstamman, se § 5-2 (1) i bustadbyggjelagslova. Ett undantag galler for andelségare som
blev andelsagare efter det senaste arsskiftet fore arsstimman. Dessa andelsagare har inte
narvaroratt pa arsstamman. Motesratten kan dock begransas genom delegatsystemet, enligt
systemet i OBOS, se punkt 4.3.3 nedan. Daremot kan métesratten inte begransas pa nagot
annat satt.

Varje andelsagare far ta med en radgivare pa arsstimman och ge yttranderatt till radgivaren, i
enlighet med § 5-2 (3) i bustadbyggjelagslova. Andelsagare har ratt att lata sig foretradas av
ombud, se § 5-2 (2) i bustadbyggjelagslova. Delegater, & andra sidan, har inte ratt att
foretradas av ombud, men kan ta med sig en radgivare, i enlighet med § 5-3 (3) i
bustadbyggjelagslova.

Dessutom har styrelsens ordforande och verksamhetschef narvaroplikt pa arsstimman i

enlighet med § 5-5. i bustadbyggjelagslova. Ovriga styrelseledamoter har narvaroritt. Bade
styrelseledaméter och verksamhetschef har yttranderétt pa arsstamman.
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Enligt § 10 tredje stycket i OBOS stadgar &r “’styrelsens ordférande och verksamhetschefen
skyldig att narvara pa arsstamman och har yttrande- och forslagsritt”. De har diremot inte
rostratt om de inte véljs som delegater. | OBOS stadgar ségs det inte att andra
styrelseledaméter har narvaroréatt pa arsstimman. Deras narvarorétt foljer dock som sagt
direkt av bustadbyggjelagslova.

Ovriga har inte métesratt pa arsstimman. Detta innebar bland annat att anstéllda vid OBOS
inte har motesratt pa arsstamman i egenskap av anstallda.

Pa arsstamman har varje andelségare eller varje delegat en rost var enligt § 5-4 (1) i
bustadbyggjelagslova. En andelségare kan dessutom résta som ombud for en annan
andelségare.

| enlighet med bustadbyggjelagslova ska det mycket till innan en andelséagare, ett ombud eller
en delegat blir javig pa arsstammans rostning, se § 5-4 (2) i bustadbyggjelagslova. Jav
uppstar endast nar det galler brottsmisstankar mot en sjalv eller vid egen bedémning av
partiskhet gentemot bostadskooperationen, och i fall som géller brottsmisstankar mot nagon
annan, dar andelségaren, ombudet eller delegaten har ett vasentligt intresse i frdgan som kan
strida mot bostadskooperationens intressen.

4.3.3 Delegater

| bostadskooperationer med mer &n 500 andelségare kan det faststéllas i stadgarna att
andelségare ska foretradas av delegater, se § 5-3 i bustadbyggjelagslova. Delegatsystemet kan
i lagstiftningen sparas tillbaka till den tidigare boligbyggelagsloven fran 1960.

Syftet med delegatsystemet &r, enligt lagmotivet, dubbelt:2

(1) Att gora det mojligt att genomfora arsstamman i bostadskooperationer med manga
medlemmar, och

(2) Att underlatta for en proportionell representation av boende och bostadssokande
medlemmar for att darigenom balansera eventuella intressekonflikter.

Den enskilda bostadskooperationen har rétt att faststalla narmare regler for delegatsystemet
inom de ramar som foreskrivs i bustadbyggjelagslova.

Om det faststalls i bostadskooperationens stadgar att bostadskooperationen ska ha ett system
med delegater, ska det ocksa anges i stadgarna hur delegaterna ska véaljas. Om suppleanter
ska valjas, se bustadbyggjelagslova § 5-3 (1). Andelsagare som, enligt § 5-2 i
bustadbyggjelagslova, skulle ha haft narvaroratt, har ratt att delta i valet av delegater.
Delegaterna ska véljas sarskilt for andelségare i den anslutna bostadsrattsforeningen och
sarskilt for ovriga andelségare. Ungefar lika manga andelsagare ska ha rétt att delta i valet av
var och en av delegaterna.

2 Odelstingsprop. nr 70 (1958) s. 32-33 och Odelstingsprop. nr 30 (2002-2003) s. 223.
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Som namns i punkt 4.3.1 har OBOS valt att anvanda tilltradet till att Iata sina medlemmar
foretradas av delegater pa arsstaimman. Systemet ar forankrat i OBOS stadgar och kan sparas
tillbaka till OBOS stadgar fran 1931. § 7 femte stycket i stadgarna innehaller en sarskild regel
om delegaternas rétt att framfora forslag och fragor pa arsstamman, se punkt 4.3.7 nedan. Pa
arsstamman har varje delegat en rost, se § 7 sjatte stycket i OBOS stadgar. Delegaterna har
inte ratt att narvara pa arsstamman genom ombud, men de kan ta med sig radgivare, se § 7
sjatte stycket i OBOS stadgar. Stadgarna innehaller darutover inga sarskilda regler for
delegater utéver reglerna om forslag pa och val av delegater, se punkt 4.3.4 nedan.

Under perioden 2015-2020 deltog mellan 81 och 154 delegater pa arsstimman. Pa
arsstamman 2021, som var den forsta stamma som OBOS holl digitalt, deltog daremot hela
575 personer. Det var dock bara drygt 1/3 av antalet delegater som faktiskt deltog.

Antalet narvarande delegater pa arsstimman 2021:
352 boende delegater

343 icke-boende delegater

695 rostningsberattigade totalt

Siffrorna visar dem som var anmalda, men sedan arsstimman genomfordes digitalt ar det
enda séattet att ta reda pa vem som faktiskt deltog att se hur manga som réstade vid en eller
annan tidpunkt under arsstamman. Siffran 575 ar alltsa det officiella deltagandet. Kommittén
har inte informerats om hur det totala antalet foérdelade sig mellan boende och icke-boende.

Antalet narvarande delegater pa arsstimman 2020:
42 boende delegater

39 icke-boende delegater

81 rostningsberattigade totalt

Antalet narvarande delegater pa arsstdmman 2019:
85 boende delegater

19 icke-boende delegater

104 rostningsberattigade totalt

Antalet narvarande delegater pa arsstimman 2018:
86 boende delegater

47 icke-boende delegater

133 rostningsberéttigade totalt

Antalet nidrvarande delegater pa arsstamman 2017:
85 boende delegater
48 icke-boende delegater
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133 rostningsberattigade totalt

Antalet narvarande delegater pa arsstimman 2016:
97 boende delegater

57 icke-boende delegater

154 rostningsberattigade totalt

Antalet narvarande delegater pa arsstimman 2015:
94 boende delegater

40 icke-boende delegater

134 rostningsberattigade totalt

4.3.4 Val eller nominering av delegater
| § 8 i OBOS stadgar foreskrivs att andelsagare ska foretradas pa arsstimman av delegater
som valjs fran tre grupper:

(1) Andelséagare i tillhérande bostadsrattsforeningar med 31 eller fler andelségare.
Andelsagare i sadana bostadsrattsforeningar valjer varje ar en delegat med
suppleant for var femhundrade andelsagare.

(2) Andelsagare i tillndrande bostadsréttsforeningar med 30 eller féarre andelsagare.
Andelsagare i sadana bostadsrattsforeningar valjer varje ar en kandidat med en
suppleant som ska vara med i dragningen om att bli delegat. VValberedningen, som
namns i punkt 4.4 nedan, lottar fram en delegat bland kandidaterna for var
femhundrade andelségare.

(3) Andelsagare som inte har tilldelats bostader i anslutna bostadsrattsféreningar, samt
juridiska personer som &r andelsagare och inte har tilldelats sadan bostad, valjer
varije ar en delegat med suppleant for var femhundrade andelsagare.

Pa arsstamman 2022 &r 638 bostadsrattsforeningar storre an 31 andelar. Dessa kan darfor
valja minst en delegat. Av dessa 638 bostadsrattsforeningar kan 24 bostadsrattsforeningar
valja tva delegater. Ingen bostadsrattsforening kan vélja tre delegater eller fler. Fran kategori
(1) andelsagare i anslutna bostadsrattsforeningar med 31 eller fler andelsagare kan darmed
sammanlagt 662 delegater med suppleanter véljas.

2022 finns det totalt 466 bostadsrattsforeningar med 30 eller farre andelar. Av dessa ligger
425 bostadsrattsforeningar utanfor Oslo, medan 41 av bostadsrattsforeningarna ligger i Oslo.
Till arsstamman 2022 kan kategori (2) andelsagare i anslutna bostadsrattsforeningar med 30
eller farre andelségare vélja 16 delegater med suppleanter.
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| kategorin (3) icke-boende andelsdgare finns sammanlagt 437 640 andelar, enligt
arsstamman 2022, vilket kan ge 875 delegater.

Sammanlagt kan det pa drsstamman 2022 delta 1 553 delegater, varav 875 fran de icke-
boende och 678 fran de boende.

Delegater och suppleanter i alla kategorier maste valjas bland andelsagarna. Andelsagare
som, enligt § 5-2 i bustadbyggjelagslova, hade haft narvaroratt, har ratt till att delta i valet av
delegater, i enlighet med § 5-3 (1) tredje meningen i bustadbyggjelagslova. Underariga
medlemmar av OBOS har darfor ocksa ratt att résta antingen sjélva eller av vardnadshavare, i
enlighet med § 12 i vergemalsloven. Denna regel har betydelse for ca 8 % av medlemmarna
(ca 40 000 medlemmar), se punkt 3.8.1. Ett undantag géller for andelsdgare som blev
andelsagare fore det senaste arsskiftet fore arsstamman har rostratt vid val av delegater, se § 8
forsta stycket nr 4 i OBOS stadgar. Utbver detta staller varken bustadbyggjelagslova eller
OBOS stadgar narmare krav pa andelsagare for att de ska ha rostrétt vid val av delegater eller
for att kunna véljas till delegater. Sadana begransningar skulle darutdver ha varit rattsligt
problematiska. Alla tre kategorierna kan alltsd ha andelsagare som ar anstallda i OBOS.
Bestammelsen skiljer inte mellan andelségare med eller utan anstéllning i OBOS. Stadgarna
begréansar darfor inte de anstéalldas mojlighet att kandidera som delegater pa arsstamman.
OBOS stadgar forutsatter tvartom att personer med anknytning till OBOS-organisationen kan
vara delegater och résta om forslag. Varken bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar sager
att representationen ska vara distriktsvis.

Bland kandidaterna fran tillhérande bostadsrattsforeningar som namns i § 8 forsta stycket
punkt 2 i stadgarna, dvs. andelsdgare i anslutna bostadsréattsforeningar med 30 eller farre
andelsagare, ska valberedningen, som namnts, valja delegater till arsstimman genom
lottdragning, se 8 11 andra stycket i stadgarna. Kandidaternas namn ska vara valberedningen
tillhanda senast 30 dagar fore arsstaimman. En delegat dras for var femhundrade andelsagare.

Styrelsen kallar till moten for val av delegater enligt § 8 i OBOS stadgar i forsta stycket nr 3,
dvs. andelségare som inte har tilldelats bostad i OBOS-anslutna bostadsréattsforeningar (icke-
boende andelsdgare), samt juridiska personer som ar andelsagare i verksamheten och inte har
tilldelad bostad, med minst en veckas forvarning, se § 8 andra stycket i stadgarna. Av
stadgarna framgar det att kallelse sker genom kungorelse i OBOS-bladet, eller pa annat
lampligt satt. Dessutom har tillkannagivandet skett pa OBOS webbplats och i OBOS
nyhetsbrev via e-post (forutsatter att man prenumererar). 2022 kontaktar OBOS &ven varje
enskild medlem direkt via e-post eller brev (brev till dem som har reserverat sig mot
elektronisk kommunikation eller som inte &r registrerade med en e-postadress i OBOS
medlemsregister).

| praktiken har delegatmdotena for de icke-boende i allménhet varit ganska enkla och korta.
Detta hanger ihop med att det aldrig har funnits tillrackligt manga kandidater for att fylla
kvoten med delegater som faktiskt kan véljas till arsstamman. Ar 2021 var 458 anmélda till
delegatmoétet, varav 370 faktiskt sammantradde. Under hela OBOS historia har darfor alla
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kandidater som frivilligt har anmalt sin kandidatur till att bli delegat for de icke-boende, med
andra ord automatiskt blivit valda.

I grund och botten finns det inga krav i stadgar eller annat som man maste uppfylla. |
praktiken har det emellertid funnits ett krav pa att man kommer och presenterar sig infor
valet, dels for att det annars ar svart att veta om personen i fraga faktiskt kommer att dyka
upp till valet.

Forhandsmeddelande till delegatmdtet den 26 april 2022 publicerades pa OBOS webbplats
den 26 oktober 2021.22 Tidsfristen for att anmala sig som delegat &r den 8 april 2022, och
sjalva delegatmotet &r den 26 april 2022.

For icke-boende kan moten hallas for grupper av andelségare uppdelat efter
inskrivningsdatum, se § 8 andra stycket punkt 3 i OBOS stadgar.

Val av delegater géller fram till ndsta val, se § 5-3 (1) i bustadbyggjelagslova punkt 7 och § 8
tredje stycket punkt 1 i OBOS stadgar. De som véljs till delegater vid motet i april 2022 valjs
med andra ord till dess att nya delegater véljs i samarbete med arsstamman 2023. Vid behov
av extra arsstimma ska samma delegater sammantrada som pa arsstamman.

4.3.5 Mer information om antalet andelséigare bakom varje delegat

Den juridiska bakgrunden for fordelningen av antalet andelsagare bakom varje delegat &r § 5-
3 (1) punkt 5 i bustadbyggjelagslova och § 8 i OBOS stadgar, som bada bygger pa att ungefar
lika manga andelségare har ratt att delta i valet av var och en av delegaterna. Hur manga
andelsagare (hadanefter kallad delningstal) som maste sta bakom varje delegat har forandrats
i takt med OBOS utveckling. En 6versikt visar att:

e | stadgarna fran 1931 var delningstalet 1:25.
o Ar 1948 var delningstalet 1:50.

e 1961 var delningstalet 1:100. OBOS hade vid denna tidpunkt 41 820 medlemmar och
sammankallade ca 500 delegater.

e Ar 1991 6kades det till det nuvarande delningstalet som &r 1:500. OBOS hade vid
denna tidpunkt ca 160 000 medlemmar som, fére andringen av delningstalet, kunde
valja ca 1 600 delegater. Under de tio aren fore 1991 deltog dock aldrig mer &n 350
delegater, och antalet hade ocksa sjunkit under de senaste aren. Efter att ha andrat till
delningstal 1:500 uppskattades det att de boende fick 382 och de icke-boende 200
foretradare. 316 bostadsrattsforeningar var anslutna till OBOS 1991 och av dessa hade
22 féreningar mer an 500 andelsagare (inga 6ver 984). Ar 1991 hade de boende med

22 https://nye.obos.no/dette-er-obos/nyheter/delegertmote-og-generalforsamling-2022/
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andra ord 65 procent av delegaterna (382/582) trots att de endast stod for ca 37,5
procent av det totala antalet medlemmar (60 000 boende/160 000 medlemmar).

Motiveringen bakom &ndringen av delningstalet 1991 var att det stora antalet icke-boende
(100 000) gjorde att antalet potentiella delegater var mycket stort — 1 000 fran denna grupp.
Utover de 1 000 icke-boende delegaterna kom 600 delegater for de boende fran OBOS-
anslutna bostadsrattsforeningar. En arsstamma skulle alltsa kunna besta av 1 600 delegater.
Malet med andringen var alltsa att fa ner antalet delegater pa en rimlig niva och ge ett
effektivt mote, samtidigt som det ocksa var en anpassning till dagens verklighet. Med fullt
hus skulle detta fortfarande ha varit en stor férsamling, men inom vad som skulle ha varit
hanterbart inom ramen for ett konventionellt fysiskt mote. Dessutom hanvisades det till att en
delegat per var femhundrade medlem skulle vara mer i linje med deltagandet pa
arsstammorna under de senaste tio aren och harmonisera med tanken nar systemet infordes.
Det hanvisades ocksa till att en mindre arsstamma skulle kunna bli ett mer aktivt och
engagerande forum som gynnar bade dess medlemmar och organisationen.

Lagtexten i § 5-3 (1) punkt 5 i bustadbyggjelagslova och § 8 i OBOS stadgar tillater att det
inte nédvandigtvis ar lika manga andelsagare bakom varje delegat. Lagmotivet bekraftar detta
genom att det vid faststdllandet av delningstalet kan tas hansyn till att bredden av asikter och
intressen ska aterspeglas pa arsstamman, liksom att évervaganden for ett praktiskt
genomforande av &rsstimman ar relevant.?®

OBOS delegatsystem innebdr att det i sjalva verket ofta finns farre an 500 andelsdgare bakom
varje boendedelegat, jamfort med de icke-boende dér det alltid finns 500 andelségare bakom
varje delegat. Om exakt 500 andelsagare stod bakom varje delegat som valdes av de boende,
skulle det maximala antalet boende-delegater ar 2022 vara 187. Antalet OBOS-medlemmar
som bor i en OBOS-bostadsratt utgor 18 % av medlemskollektivet, men de har anda ratt att
valja omkring 44 % av antalet delegater.

4.3.6 Kallelse till Grsstdmma
Arsstamman sammankallas av styrelsen, se § 5-8 (1) i bustadbyggjelagslova. § 7 andra
stycket i OBOS stadgar faststaller samma sak.

Enligt § 5-10 (1) i bustadbyggjelagslova ska alla andelsédgare med en kéand adress fa en
skriftlig kallelse till arsstimman. Kallelsen ska innehalla uppgifter om tid och plats for motet.
Om andelsdgarna ska representeras av delegater ar det tillrackligt att skicka kallelsen till
delegaterna.

Kallelsen ska sandas sa att den under normala omstandigheter har kommit senast en vecka
fore arsstamman, savida inte stadgarna har faststallt en langre tidsfrist i enlighet med § 5-10
(2) i bustadbyggjelagslova.

3 NOU 2000:17 s. 90 och Odelstingsprop. nr 30 (2002-2003) s. 223.
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8§ 7 andra stycket i OBOS stadgar faststéller dock att kallelsen ska ske genom skriftligt
meddelande med drendehandlingar som skickas till de valda delegaterna minst atta dagar i
forvég. Stadgarna sdger annars inget ndrmare om hur kallelsen ska ske.

Innehallet i kallelsen beskrivs i § 5-10 (3) i bustadbyggjelagslova:

”| kallelsen ska de drenden som ska behandlas tydligt anges. Forslag pa andringar i stadgarna ska
behandlas i kallelsen. Styrelsen ska lagga drenden till dagordningen i enlighet med lag och
stadgar.”

Enligt Lilleholt och Wyller ligger det i kravet om att arendena ska anges tydligt
att “andelsigarna eller delegaterna ska fa forhandsinformation om vad saken handlar om”.?*

OBOS stadgar har inga regler om innehallet i kallelsen. Indirekt stéaller emellertid § 9 i
stadgarna krav pd att ”Arenden som ska behandlas pa &rsstimman” finns med i kallelsen. De
drenden som riaknas upp i § 9 1 OBOS stadgar ska darfor “tydligt anges”.

Till arsstamman for 2021 hade en kallelse pa ca 100 sidor utfardats, ett separat dokument
med andringar pa 11 sidor, ett dokument med framlagda fragor till styrelsen med svar pa 18
sidor, samt en dversikt och en kort presentation av valbara representanter, inklusive 6versikt
och presentation av direktnominerade kandidater pa 9 sidor.

4.3.7 Rdtten att framféra forslag och fragor pa Grsstémman

Som namns i punkt 3.8.6, har andelsagare och delegater ratt att framfora forslag och fragor
till arsstimman i bostadskooperationen, forutsatt att detta rapporteras till styrelsen inom en
viss tidsfrist fore arsstimman, se § 5-11 i bustadbyggjelagslova. Den tidsfrist som foljer av §
5-11 i bustadbyggjelagslova kan inte asidosattas genom att en tidigare tidsfrist faststélls.?
Detta beror pa att en tidigare tidsfrist kan anvandas for att begransa andelségarnas rétt att
framfora forslag och fragor. Det kan inte heller faststéllas en kortare tidsfrist an att forslaget
kan tas med i kallelsen, se beskrivningen av tidsfristen for kallelse i punkt 4.3.6.

Alla OBOS-medlemmar har ratt att framfora forslag och fragor till arsstamman, forutsatt att
detta rapporteras till styrelsen senast den 1 april. Bade ratten att framféra forslag och
tidsfristen att gora det foljer av § 7 femte stycket i OBOS stadgar, som &r identisk med 8§ 5-11
i bustadbyggjelagslova (pa nynorska). OBOS-medlemmarnas ratt att framféra forslag och
fragor pa arsstamman galler oavsett om OBOS-medlemmarna véljs ut som delegater.

For forslag och fragor fran delegater (som ska vara OBOS-medlemmar) géller en nagot
annorlunda tidsfrist for den skriftliga forhandsanmalan till styrelsen. Kravet &r att
meddelandet ska séndas till styrelsen i sa god tid att fragan kan tas med i kallelsen. Om
kallelsen redan har skickats ut nar delegaterna har lagt fram sitt forslag eller sin fraga till

2 Lilleholt och Wyller s. 112.
% Lilleholt och Wyller s. 113.
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styrelsen ska en ny kallelse skickas ut om kallelsen kan komma fram senast en vecka innan
arsstamman halls, i enlighet med § 5-11 (2), andra punkten i bustadbyggjelagslova. |
praktiken innebdr detta att den sista tidsfristen for delegater att skicka styrelsen forslag och
fragor till arsstdmman ar ca 10 dagar fére arsstamman.

Delegaterna har dven ritt att stalla fragor pa arsstamman i de arenden som ska behandlas pa
arsstamman med mera, se § 5-15 i bustadbyggjelagslova.

Ratten att framfora forslag och fragor har emellanat anvants i hog grad. Se bland annat punkt
5.3 for en 6versikt dver de forslag som lades fram pa arsstamman 2021.

4.3.8 Regler for drendehantering pa arsstémman

Enligt § 5-6 (4) i bustadbyggjelagslova &r det upp till den enskilda bostadskooperationen att
bestamma hur arsstamman ska genomforas. Kompetensen att dvervaga och bestamma detta
ligger hos styrelsen. Om styrelsen vill genomféra moétet digitalt, kravs det enligt
bustadbyggjelagslova “korrekt genomforande och att det finns ett system som sékerstiller att
de krav som anges i lag for drsstimman #r uppfyllda”. Om arsstamman inte genomfors med
fysisk narvaro, klargor bustadbyggjelagslova att styrelsen maste sorja for rimligt
genomforande (“forsvarleg gjennomfering”). Det maste ocksé finnas ett ”system som
sakerstéller att lagens krav pa arsstimman uppfylls”. Nar det galler vad som kan betraktas
som ett rimligt genomforande anges det i lagmotivet att:?®

”Kravet innebar att styrelsen, innan den valjer ss mmantradesform, maste forhalla sig till olika
faktorer. En viktig punkt ar vilka fragor som star pa dagordningen. Vissa fragor kan till sin natur
vara oforsvarliga att behandla i en motesapplikation. Det kan exempelvis vara komplicerade fragor
som forutsatter muntliga diskussioner. Eller motsatsen: det kan vara enkla saker

och/eller “formalia”, och da &r ett digitalt mote formodligen oftast motiverat. En annan faktor kan
vara om manga andelsdgare har signalerat att de inte har nddvéndiga digitala hjalpmedel eller den
digitala expertisen, och inte kommer att ndrvara om inte motet genomfors med fysisk narvaro”

Vid krav fran andelsagare som utgor minst en tjugondel (5 %) av andelsagarna ska dock ett
fysiskt mote hallas. Sarskilt med tanke péa bostadskooperationer som har lagstadgade
bestammelser for delegater, som OBOS har, klargors det i lagmotivet att procentandelen ska
berdknas av det totala antalet medlemmar, och inte bara av delegaterna.?’

OBOS arsstamma 2021 genomfordes som ett digitalt mote.

§ 5-12 till § 5-17 i bustadbyggjelagslova har detaljerade regler om arendehantering pa
arsstamman i bostadskooperationer. Kravet pa majoritet da beslut fattas pa arsstaimman i
bostadskooperationer framgar av § 5-18 och § 5-19 i bustadbyggjelagslova. OBOS stadgar §
10 och § 19 ligger inom vad som ér tillatet enligt bustadbyggjelagslova.

% Prop.81 L (2020-2021) s. 32.
2z Prop.81 L (2020-2021) s. 32.
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Arsstamman i OBOS leds av representantskapets ordférande, om inte arsstamman viljer en
annan ordférande for motet enligt § 10 forsta stycket i stadgarna, jfr § 5-12 (2) i
bustadbyggjelagslova.

Styrelsens ordférande och OBOS koncernchef maste, som namns i punkt 4.3.2, narvara pa
arsstamman. Bade styrelsens ordférande och koncernchefen har yttrande- och forslagsratt,
men ingen av dem har rostrétt.

Med undantag for det som foljer av bustadbyggjelagslova eller stadgarna fattas alla beslut
med en allméan majoritet av de lamnade rosterna, i enlighet med § 10 andra stycket i
stadgarna, jfr § 5-18 i bustadbyggjelagslova. Vid lika manga roster avgér métets ordforande
utfallet, &ven om motets ordférande inte har rostratt. Vid val ar det den som far flest roster
som blir vald, se § 10 andra stycket i OBOS stadgar. Vid lika manga roster avgors valet
genom lottdragning. Majoritetskravet vid val avviker fran huvudregeln i
bustadbyggjelagslova § 5-18 (1).

Ett undantag fran regeln om att beslut pa arsstimman fattas med en allman majoritet galler

vid andringar av stadgarna, se § 5-19 i bustadbyggjelagslova jamfort med foregaende punkt
4.2.7. For att ett forslag till andring av stadgarna ska kunna antas maste den ha en majoritet
pa minst 2/3 av de lamnade rosterna.

Det fors protokoll dver alla beslut och antalet roster. Bolaget offentliggor att arsstamman har
hallits i enlighet med géallande lagar och férordningar. Efter en andring av stadgarna 2021 &r
protokollet “offentligt och arkiveras 1 10 4r latt tillgdngligt p4 OBOS webbplatser eller pa
annat lampligt sétt”, se § 10 femte stycket i stadgarna.

Andelsagare kan kontakta OBOS for att skriva ut arsstammans protokoll.

Styrelsen kan kalla till extrastdmma nér den anser att det ar nddvéndigt, och styrelsen ska
kalla till extrastamma om sa kravs av revisorn, representantskapets ordférande eller minst en
tjugondel av andelsagarna, se § 7 tredje och fjarde stycket i stadgarna. Kravet maste vara
skriftligt och galla ett tydligt specificerat &mne. Styrelsen ska se till att extrastimman halls
inom en manad efter det att kravet har gjorts.

4.3.9 Arbetsordning

| arbetsordningen faststélls de praktiska reglerna for genomférandet av arsstamman med
beaktande av bland annat hanteringen av debatten och genomférandet av omréstningen,
talartiden for huvudinlégg och repliker, samt andra praktiska ordningsregler som bor
klargoras for att sakerstélla ett ordnat genomférande av motet.

Arbetsordningen regleras inte i vare sig bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar.
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Arbetsordningen vid OBOS arsstamma faststélls i samarbete med den enskilda arsstamman.
Forslag till arbetsordning framfors av representantskapet. Representantskapets forslag
faststélls genom ett beslut vid representantskapets sista méte infor arsstamman.
Arbetsordningen antas slutligen av arsstamman med allméan majoritet vid métets borjan.

Den arbetsordning som antogs av arsstamman 2021 16d som foljer:

”1. Arsstimman genomfors digitalt med hjalp av Zoom och motessystemet Voter.

2. Arsstamman ar 6ppen for media och strommas.

3. Arsstamman leds av [NN].

4. Motets ordférande har det priméra ansvaret for att motet organiseras och genomfors pa ett
satt som ser till att alla fragor behandlas korrekt och demokratiskt. Utifran arbetsordningen och
dagordningen faststaller hen en fardplan for motets genomférande, som konstitueras.

5. Med undantag for introduktionsforeldsningarna och den inledande sammanfattningen ska
inldgg inte vara langre an 2 minuter. Ingen kan fa ordet mer an en gang géllande samma fraga. Det
finns ingen mojlighet for replik. Nar styrelsen eller administrationen far fragor som kraver mer
omfattande svar kan moétets ordforande bevilja forlangd talartid, sa att fragestallaren kan fa svar
pa sina fragor.

6. Till arbetsordningen kan ingen fa ordet mer dn en gang for varje fraga och da hoégst i 1 minut.
Inldggen maste kretsa kring det tekniska genomférandet av motet.

7.0m det dr nédvandigt for motets genomfoérande kan motets ordférande foéresla kortare
talartider utan vidare debatt. Forslag om begransad talartid ska — i den man det ar mojligt — sakra
att de som deltar i debatten i storsta mojliga grad far lika lang talartid.

8. Den som kraver ordet maste gora det digitalt genom méotessystemet Voter.

9. Arsstamman behandlar endast de fragor och forslag som ingar i kallelsen, se §7,9 och 13 i
stadgarna. Det gar inte att lagga fram nya forslag under motet.

10. Alla @ndringsforslag (till styrelsens rapport) ska lamnas skriftligen senast mandagen den 7 juni.
Alla forslag maste béara forslagsstallarens namn och hanvisa till férslagets nummer och
radnummer. Forslag utan hanvisning kommer inte att behandlas.

11. Efter att streck har satts pa motet kan andringsférslag inte dras tillbaka om ndgon motsatter
sig det.

12. Alla omrostningar ska goras digitalt i Voter. Med undantag for de fragor som enligt lag och
stadgar kréver 2/3 majoritet, sker alla beslut med enkel majoritet. Genom detta anses ett forslag
som har fatt fler roster an andra antaget. Blanka roster eller réster som inte har lamnats raknas
inte. Vid lika manga roster avgdr motets ordférande utfallet, aven om motets ordférande inte har
rostratt, se § 10 i stadgarna.

13. Om tva kandidater — genom anonym omrdstning — bada uppnar halften av de avgivna rosterna
bestams valet med lottdragning.

14. Om en delegat behdver permission fran motet maste det ansdkas om, sa att det alltid star klart
hur manga rostande ledamoéter som ar narvarande vid motet.

15. Alla som ska delta pa arsstamman maste vara registrerade senast mandagen den 7 juni.

16. Arsstammans dokument ska skickas till alla registrerade delegater och goras tillgangligt digitalt
pa obos.no

17. | protokollet infors endast forslagen, rostsedlarna och besluten.”
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Flera av punkterna i arbetsordningen for arsstimman 2021 ar narmast en ren atergivning av
bustadbyggjelagslova. Detta géller bland annat punkterna 12, 13 och 17. Arbetsordningen &r
darutover i linje med bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar.

Enligt vad som anges i punkt 4.3.4 viljs icke-boende delegater till arsstdmman vid ett separat
valmote. Det har inte varit vanligt att en arbetsordning uppréttas for dessa valmoten. Detta
beror pa att valmotet for val av icke-boende delegater till arsstamman varken formellt eller
reellt fyller nagon annan funktion an att valja delegater.

4.4 Valberedningen (”stora valberedningen”)

Enligt 8 5-16 i bustadbyggjelagslova ska alla bostadskooperationer ha en valberedning.
Valberedningen ska forbereda arsstammans val, inklusive valet av en valberedning, aret efter
det att den sjélv valdes, se § 5-16 (1) i bustadbyggjelagslova.

Valberedningens ledamater viljs pa arsstamman med undantag av en ledamot som ska utses
av styrelsen, se § 5-16 (2) punkt 3 i bustadbyggjelagslova. Bustadbyggjelagslova sager
ingenting om hur manga ledaméter valberedningen ska ha. Antalet maste bestdimmas i
bostadskooperationens stadgar, se § 5-16 (2) punkt 1 i bustadbyggjelagslova. Arsstimman far
endast vélja andelsdgare som ledamoter av valberedningen, se § 5-16 (2) punkt 2 i
bustadbyggjelagslova. Bade andelsagare i anslutna bostadsrattsféreningar och andra
andelsagare ska vara representerade. Nar det géller den ledamot som utses av styrelsen, ger
bustadbyggjelagslova ingen végledning.?® Denna ledamot kan vara en andelsagare, men
behdver inte vara det. Styrelsen kan ocksa utse en av styrelseledamoterna.

Valberedningen som OBOS ska ha enligt 8 5-16 i bustadbyggjelagslova reglerasi § 11 i
OBOS stadgar. Valberedningen beskrivs dven i OBOS uttalande om &garstyrning och
bolagsledning i punkt 7 i arsredovisningen for 2020.

Den valberedning som OBOS ér skyldig att ha enligt 8 5-16 i bustadbyggjelagslova och § 11
1 stadgarna kallas ofta ’stora valberedningen”, i motsats till den lilla valberedningen”, som
utgar fran representantskapet och tas upp i punkt 4.5.6 nedan.

OBOS arsstamma ska Vvélja en valberedning bestaende av sju ledamoter och tva suppleanter.
Foregaende ars valberedning ska foresld ledaméter till den nya valberedningen. Arsstaimman
har dock rétt att valja andra &n de som har foreslagits av féregaende ars valberedning. Tre av
valberedningens valda ledamoter och en suppleant maste vara icke-boende andelségare. Fyra
medlemmar och en suppleant maste vara icke-boende andelsagare. En attonde ledamot med
suppleant utses av styrelsen. Vederborande kan vara styrelseledamot, men behéver inte vara
det.

Ordforanden for den stora valberedningen” har angett att det i praktiken inte har varit svart
att hitta kandidater for den “’stora valberedningen”.

2 Lilleholt och Wyller s. 127.
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Enligt § 11 i OBOS stadgar har den “stora valberedningen” tre typer av uppgifter. Denna
valberedning

(1) Lamnar forslag till nasta ars arsstammas val av ledamoéter och suppleanter till
representantskapet.

(2) Genomfor lottdragningen av delegater fran tillhrande bostadsrattsforeningar till
arsstamman. Kandidaternas namn ska vara valberedningen tillhanda senast 30 dagar
fore arsstamman. En delegat dras for var femhundrade andelsagare.

(3) Lamnar forslag till representantskapet, med arvode for styrelseledamoter,
representantskapets ledamoter, kontrollkommittén och revisorn.

Valberedningen ska, som tidigare ndmnts, ldmna forslag till ledamdoter i den nya
valberedningen for arsstamman.

Varken bustadbyggjelagslova eller stadgarna sager nagot om vem som kan foreslas som
suppleant eller ledamot av representantskapet eller till ledamot av en ny valberedning. Enligt
bustadbyggjelagslova och stadgarna finns det alltsa inget hinder for att valberedningen
foreslar medlemmar i valberedningen som suppleanter eller ledamoter for representantskapet
eller den nya valberedningen. Fragan om huruvida OBOS bor ha egna regler om detta
behandlas i punkt 7.9 nedan.

4.5 Representantskapet

4.5.1 Tillgng till att ha representantskap

Bostadskooperationer kan ha ett representantskap under forutsattning att detta foljer
bostadskooperationens stadgar, se 8 5-27 (1) i bustadbyggjelagslova. Bustadbyggjelagslova
innehaller vissa regler som géller representantskapet. Det féljer bland annat av
boligbyggelagsloven att representantskapet ska 6vervaka att féreningens syfte presenteras i
enlighet med gallande lag, stadgar och beslut pa arsstamman, och i évrigt utfora de uppgifter
som foreskrivs i stadgarna, se § 5-27 (2) i bustadbyggjelagslova. Enligt bustadbyggjelagslova
ska representantskapet alltsé forst och framst vara ett kontrollorgan.?

Det framgar emellertid av § 6-3.3 i bustadbyggjelagslova att stadgarna kan éverfora
arsstammans ratt att valja styrelseledamoter till andra. Mer an halften av styrelseledamdéterna
ska dock véljas av arsstamman, om inte valratten 6verfors till ett bolagsorgan i enlighet med
stadgarna. Enligt Bustadbyggjelagslova &r det alltsa mojligt att 6verfora ratten till att valja
alla styrelseledamdter till representantskapet.

2 Lilleholt och Wyller s. 160.
3 Lilleholt och Wyller s. 167.
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OBOS har haft ett representantskap sedan atminstone 1931. Reglerna for OBOS
representantskap aterfinns i § 12 och § 13 i stadgarna.

4.5.2 Ledamdterna i OBOS representantskap

OBOS representantskap ska besta av 47 ledamoter och 23 suppleanter, varav 41 ledamoter
och 17 suppleanter valjs av arsstimman, se § 12 forsta stycket i OBOS stadgar. De anstéllda
vid OBOS och i helédgda dotterbolag till OBOS har rétt att kollektivt utse upp till sex
ledamoter med sex suppleanter, se § 12 fjarde stycket i OBOS stadgar. Om de anstéllda inte
vill utse ledamoter och suppleanter i representantskapet valjs ledamdoter och suppleanter av
arsstamman.

Det gar inte att kombinera rollen som ledamot i representantskapet med rollen som
styrelseledamot.

Om en ledamot i representantskapet viljs till OBOS styrelse, maste ledamoten trada ut ur
representantskapet. Regeln hénger troligtvis ihop med att representantskapet kontrollerar
styrelsens arbete och valjer styrelseledamoter, se punkt 4.5.4 nedan.

Av de valda ledaméterna i representantskapet ska 21 ledamoter och 9 suppleanter vara
andelségare som inte har eller har tilldelats bostad i den anslutna bostadsréattsféreningen,
medan 20 ledamoter och 8 suppleanter ska ha eller har tilldelats en sadan bostad. Systemet
med att de icke-boende har en majoritet i representantskapet harstammar fran OBOS tidigaste
ar, och lagstiftningen bygger vidare pa detta.>* Mer om skillnaden mellan boende och icke-
boende i punkt 3.8.3.

Representantskapets sammansattning och huruvida antalet ledamoter i representantskapet ar
lampligt behandlas i punkterna 7.8.2—7.8.4 nedan.

4.5.3 Utndmning av nya ledaméter till OBOS representantskap

Som namns i punkt 4.5.2 valjs medlemmar i OBOS representantskap av arsstimman och de
anstallda. De som ska vara foretradare for de anstallda i representantskapet valjs vartannat ar
genom elektroniska val. Valet av representanter for de anstallda sker enligt
representasjonsforskriften (FOR-2017-08-24-1277). Detta val beskrivs inte mer har. Har
beskrivs endast utndmningen av medlemmar i representantskapet som ska véljas av
arsstamman.

OBOS-medlemmar som vill bli valda till ledamdter i representantskapet har rétt att anméla
sig till valberedningen inom faststéllda tidsfrister. OBOS-medlemmar kan anmala sin
kandidatur for valet 2022 online pd OBOS webbplats.*?

OBOS valberedning (”stora valberedningen”) har tidigare ocksa tagit direktkontakt med
kandidater till representantskapet. Demokratikommitten har informerats om att

31 NOU 2000: 17 s. 38.
32 https://events.provisoevent.no/obos/events/valg-medlemmer-til-representantskapet-i-obos/register
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valberedningen stravar efter att sasmmanstalla en styrelse som &r sa representativ som mojligt
nar det galler alder, kon, bakgrund, kompetens och geografi.

Pa arsstamman kan dessutom direktforslag pa kandidater till representantskapet lamnas.

Representantskapets ledaméter véljs av arsstaimman for en period pa tva ar, medan
suppleanter véljs for ett ar. Bade medlemmar och suppleanter kan omvaljas. Varje ar trader
den halva av arsstimmans ledamoter som har tjanat langst ut ur representantskapet. Det &r
mojligt att bli omvald. Det finns ingen grans for hur manga ganger ledamaéterna kan bli
omvalda.

Demokratikommittén har informerats om att valberedningen, vid bedémning av om en
kandidat ska foreslas for omval, i praktiken kontrollerar om ledamoten har utfort uppgiften,
och att en ledamot som inte har bidragit till representantskapets arbete, vanligtvis pa grund av
att hen inte har deltagit i representantskapsmoten, inte foreslas pa nytt. Kommittémedlemmar
som har skott sin uppgift kan daremot foreslas for en andra mandatperiod. Enligt
valberedningens praxis galler att ingen far representantskapet i mer an 20 ar, oavsett hur val
de har bidragit till representantskapets arbete.

Ordforanden for den “stora valberedningen’ har angett att det i praktiken inte har varit svart
att hitta OBOS-medlemmar som ér villiga att ta uppdrag i representantskapet. Den “stora
valberedningen” far varje &r in forslag pd manga fler kandidater fran boende och
bostadsstkande an vad som behdvs. En utmaning har dock varit att urvalet med kandidater
som foreslas fran bostadsrattsforeningarnas styrelser ar ganska homogent och inte aterspeglar
den mangfald som valberedningen stravar efter. Dérfor beslutade den “’stora valberedningen”
i 2021 sig for att, utdver att vanda sig till bostadsrattsforeningar for att fa forslag till
kandidater, ocksa vanda sig direkt till boende medlemmar for att, om mojligt, fa ett mer
heterogent urval av kandidater att véalja mellan. En annan utmaning har i praktiken varit att
representanter for distrikten, sarskilt de som kommer fran sodra och véstra Norge, bara vill
vara med under en period, sa att kontinuitet inte uppnas.

4.5.4 Representantskapets uppdrag
Enligt § 13 i stadgarna har representantskapet sju typer av uppgifter. Det ska:

(1) Overvaka att syftet med kooperationen framjas i enlighet med géllande lag, stadgar och beslut pa
arsstamman.

(2) Bestamma anciennitetsregler och regler for fordelning av nya och aldre bostader, samt
kompletterande regler om 6verforing av medlemskap och avgiftsbetalning.

(3) Lamna ett yttrande till arsstdmman om huruvida arsredovisningen och styrelsens forslag till
anvandning av overskott eller tackning av forluster bor godkédnnas.

(4) Lamna ett yttrande i arenden som ska behandlas vid kooperationens arsstamma.
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(5) Valja bostadskooperationens styrelse med suppleanter i enlighet med § 15 i stadgarna, med
undantag for representanter for de anstallda.

(6) Foresla val av valberedning for styrelseval och arvode till styrelseledamoter, representantskapets
medlemmar, kontrollutskott och revisor.

(7) Utarbeta instruktioner for kontrollkommitténs verksamhet.

Som n&mnts ska representantskapet vélja en majoritet av styrelsens ledaméter. Enligt
Lilleholt och Wyller har landets storsta bostadskooperation — OBOS — alltid haft denna
struktur.® Detta 4r dock inte helt korrekt. | OBOS stadgar frn 1931 var systemet att
styrelsen skulle véljas av arsstimman. Men atminstone sedan OBOS stadgar fran 1948
(kanske redan sedan 1935) har systemet varit att styrelsen valjs av representantskapet. Att
OBOS representantskap valjer styrelsen har alltsa tillampats i minst 75 ar.

Representantskapet ska kontrollera att OBOS syften framjas i enlighet med lagstiftning,
stadgar och beslut pa arsstimman genom en kontrollkommitté, se narmare punkt 4.5.7 nedan.
Representantskapet ska utarbeta instruktioner for kontrollkommitténs verksamhet, se § 13
femte stycket i OBOS stadgar.

Som framgar av § 13 i OBOS stadgar ska representantskapet nominera medlemmar till
valberedningen for styrelseval (“lilla valberedningen”). Valberedningen &r sammansatt sd att
den pa basta sétt kan komma fram till en styrelse som har sadana kvalifikationer som
styrelsen i OBOS ska ha.

Som ndmns i punkt 3.6.3 foljer OBOS den norska rekommendationen om &garstyrning och
bolagsledning (nedan kallad NUES-rekommendationen) i den man ar tillamplig. Med tanke
pa styrelsens sammanséttning, som den lilla valberedningen” ska bedoma, anges i punkt 8 i
NUES-rekommendationen att styrelsen bor vara sammansatt sd att den kan skydda
aktiedgarnas gemensamma intressen och foretagets behov av sakkunskap, kapacitet och
méngfald. Hinsyn bor tas till att styrelsen kan fungera utmérkt som ett kollegialt organ.” Av
visst intresse ar ocksa den norska statens tio principer for god agarstyrning (princip nr 7) som
bland annat faststéller att ’relevant kompetens ska vara det framsta overvdgandet vid
styrelsens sammanséttning. Staten ska ocksa betona kapacitet och mangfald baserat pa
bolagets egenart”.

I praktiken &r det sa att lilla valberedningen”, forutom att foresla styrelseledaméterna, dven
foreslar ledamdater till den lilla valberedningen”. Men stadgarna séger ingenting om vem
som ska narvara av ledamoterna i den lilla valberedningen”. Eftersom "lilla valberedningen”
ar ett organ som utgar frin representantskapet kan representantskapet sjalv besluta om ”lilla

3 Lilleholt och Wyller s. 167.
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valberedningen” ska komma med ett sddant forslag eller om det ska komma fran
representantskapet eller representantskapets ledning.

Utover att utfora sina lagstadgade uppgifter far ledamoterna pa representantskapets moten
information om OBOS olika affarsomraden och relevanta bostads- och
stadsutvecklingspolitiska &mnen av bade interna och externa forelasare. Har finns det
mojlighet att diskutera och stélla fragor.

| praktiken anvénds representantskapet ocksa som diskussionsforum i samband med OBOS-
ledningens strategiarbete, se punkt 4.9 nedan. Kommittén har informerats om att OBOS
administration och styrelse faster stor vikt vid representantskapets synpunkter nér
bolagsstrategin l1aggs.

Administrationen, styrelsen och representantskapet for en fortlopande dialog om hur
representantskapets arbete kan utvecklas.

Representantskapets roll och uppgifter behandlas i punkterna 7.8.6 och 7.8.7 nedan.

4.5.5 Representantskapets drendehantering
Representantskapets moten genomfors som fysiska moten, savida inte
smittskyddsovervaganden gor det nédvandigt att halla digitala moten.

Till métena kallas bade ledamoter och suppleanter, sa att det sammanlagt finns 70
styrelseledamdter och suppleanter narvarande om alla deltar.

Styrelsen kallar representantskapet till ett konstituerande méte inom 14 dagar efter
arsstamman. Representantskapet valjer sjélv sin ordférande och andra fortroendevalda, som
alla véljs for ett ar i taget.

Representantskapsmaten halls tva till sex ganger per ar nar ordforanden anser att det
nddvandigt, eller nar minst en fjardedel av representantskapets ledamoter skriftligen begér
det. | praktiken bestdms dagordningen i huvudsak innan representantskapet sammantrader
efter valet till arsstamman, sé att ledamaéterna kan planera for motena i forvag.
Representantskapet inleder sitt arbete efter arsstimman med ett seminarium for att kunna
bygga kultur, utbilda nya (och gamla) ledamoter i representantskapet och diskutera fragor
som &r viktiga for representantskapets ledamoter.

Kallelse till representantskapets ordinarie méten skickas via e-post ungefar en vecka fore
motet. Dagordning, arendepapper och foregaende motesprotokoll foljer med kallelsen. Det
hander att representantskapet far arendedokument av kanslig karaktar. Av detta skal anvands
bland annat Admincontrol, som &r ett system som begrénsar hur arendehandlingar hanteras,
exempelvis genom att de inte kan delas vidare eller skrivas ut.
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Representantskapet kan fatta beslut nar minst 26 ledamater ar narvarande. Styrelsens
ledamoter, verksamhetschefen och revisorn har narvaro-, yttrande- och forslagsrétt i
representantskapet, men inte rostratt.

Alla beslut fattas med allman majoritet. De som rostar for beslutet maste dock utgéra minst
17 ledaméter. Vid lika manga roster avgor motets ordférande utfallet. Lika manga roster vid
val avgors dock genom lottdragning.

Det fors protokoll 6ver representantskapets forfaranden. Protokollet ska undertecknas av
motets ordférande och tva ledamoter i representantskapet som har utsetts av
representantskapet. Under pandemin har detta skett genom digital signering. Som namnts
bifogas protokollen vid sammankallandet av nasta mote.

4.5.6 Representantskapets valberedning (”lilla valberedningen”)

Som ndmns i punkt 4.5.4 ska representantskapet vélja OBOS styrelse med suppleanter. For
att bista med denna uppgift ska representantskapet vélja en valberedning bestaende av fem
ledamoter (lilla valberedningen”) som lagger fram forslag pé styrelseledamoter som ska
véljas av representantskapet, se d&ven punkt 4.6.1 nedan. Den "lilla valberedningen” finns med
i OBOS arsrapport kopplat till representantskapet, eftersom den lilla valberedningen” ér ett
forberedande organ for representantskapet.®* Den “lilla valberedningen” nimns ocksa i
OBOS’ Redegjorelse for eierstyring og selskapsledelse.®®

Demokratikommittén har informerats om att den “lilla valberedningen” fore valet pa
arsstamman 2021 hade fem méten, huvudsakligen koncentrerade till en tidsperiod pa drygt
tva manader. Dessutom utfordes ett betydande arbete mellan motena for att ta fram
kandidater.

Vid representantskapets maéte den 1 juli 2021 valdes ledamoter i den “lilla valberedningen”.

Det framgér av OBOS webbplats vem som dr medlem i den ”lilla valberedningen” for 2021—
2022.36

4.5.7 Kontrollkommittén

Som nédmnts ska representantskapet dvervaka att OBOS syfte frdmjas i enlighet med gallande
lag, stadgar och beslut pa arsstamman. For att bistd med denna uppgift ska representantskapet
utse en kontrollkommitté, se § 14 i OBOS stadgar. Kontrollkommittén ska pa
representantskapets vagnar 6vervaka att OBOS syften framjas enligt lagstiftningen, stadgarna
och arsstammans beslut.

Kontrollkommittén ska besta av tre medlemmar och en suppleant. Representantskapet valjer
ordféranden, medan vice ordféranden valjs av sjalva kontrollkommittén. Ledamoterna i

34 OBOS arsrapport 2020, s. 153.
3 OBOS arsrapport 2020, s. 144,
36 https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/generalforsamlingen-2021/
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kontrollkommittén véljs for en period pa tva ar. Suppleanter véljs for ett ar i taget. Omval ar
mojligt. Det framgar av OBOS webbplats vem som ar medlem i kontrollkommittén for 2021
2023.%7

Kontrollkommittén lamnar en arlig rapport till OBOS representantskap. Kontrollkommitténs
kallelse laggs fram till OBOS arsstimma i samband med OBOS’ redegjorelse for eierstyring
og selskapsledelse.

4.6 Styrelsen

4.6.1 Styrelsens sammansdttning

Enligt § 6-1 i bustadbyggjelagslova ska bostadskooperationer ha en styrelse bestaende av
minst tre ledamoter. Anstallda i bostadskooperationer med mer &n 30 anstallda har ratt att
vara representerade i styrelsen, se § 6-4 i bustadbyggjelagslova.

Enligt § 15 forsta stycket i OBOS stadgar ska OBOS styrelse besta av ordféranden och upp
till atta andra ledaméter med en suppleant. Representantskapet valjer ordférande och fem
styrelseledamdter med en suppleant, som alla ska vara oberoende av OBOS ledning.
Valperioden &r pa ett ar.

Av och bland de anstéllda inom OBOS och i heldgda dotterbolag till OBOS kan totalt upp till
tre ledamoter véljas, eller upp till en tredjedel av styrelseledaméterna med suppleanter.
Styrelseledaméter som viljs av och bland de anstéllda véljs for en period pa tva ar. Om de
anstéllda inte vill utse styrelseledaméter, valjs dessa av representantskapet.

Styrelsen utser sjélv sin vice ordforande. Styrelsens ordférande eller vice ordférande och en
styrelseledamot tecknar gemensamt bostadskooperationens firma. Styrelsen kan ge prokura.

4.6.2 Styrelsens uppgifter
Styrelsens uppgifter anges bland annat i 8 6-10 forsta och andra stycket i
bustadbyggjelagslova, som lyder:

”(1) Kooperationens forvaltning hor under styrelsen. Styrelsen ska ansvara for en andamalsenlig
organisation av verksamheten.

(2) Styrelsen ska, i den man det behdvs, faststalla planer och budgetar fér kooperationens
verksamhet. Styrelsen kan ocksa faststalla riktlinjer for verksamheten.”

Huvudvillkoren f6r styrelsens sysslor ér att ’Kooperationens forvaltning hor under styrelsen”.
Bland annat § 6-12 (1) i aksjeloven innehaller en motsvarande bestammelse for
styrelsearbetet i aktiebolag.®® Uttrycket “forvaltning” omfattar i grunden hela verksamheten,
bade affarsverksamheten och all annan verksamhet. Att férvaltningen hér “under styrelsen”

7 https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/generalforsamlingen-2021/
8 M.H. Andenas, Aksjeselskaper og allmennaksjeselskaper, tredje upplagan av Ole Andenas, Stig Berge
och Margrethe Buskerud Christoffersen, Oslo 2016 s. 364-365.

71


https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/generalforsamlingen-2021/

innebar for det forsta att styrelsen har rétt att leda kooperationen om inte uppgiften
uteslutande laggs pa ett annat organ. Styrelsen behdver inte lagga fram fragor av betydelse
for arsstamman, osv. (FOr bostadstyper ar 16sningen en annan, se borettslagslova § 8-9.)
Styrelsen for en bostadskooperation kan alltsa fatta beslut i alla fragor som ror
bostadskooperationens ledning och affarsverksamhet, utan att behdva lagga fram &rendet for
arsstamman. Styrelsens befogenheter omfattar bland annat kép, forséljning eller pantsattning
av tomter och annan fast egendom, antagande eller uppskjutande av byggstart av
bostadsprojekt eller etablering och avyttring av dotterbolag.

FOr det andra innebdr regeln att férvaltningen ar en plikt for styrelsen. Nér lagen sager att
styrelsen ska “’faststélla planer och budgetar for kooperationens verksamhet” innebér det
bland annat att strategiarbetet hor under styrelsen. Detta betyder inte att styrelsen ar skyldig
att utfora allt arbete med sjalva strategin. Strategins underlag &r vanligtvis analyser och
beddmningar som gors av bostadskooperationens administration som en férberedelse for
styrelsens strategiarbete.

Att forvaltningen hor under styrelsen anges ocksa i § 16 i forsta stycket punkt 1 i OBOS
stadgar. Eftersom formuleringen i OBOS stadgar ar densamma som i 8 6-10 i
bustadbyggjelagslova, maste stadgarna forstas pa samma sétt.

Styrelsens roll, ansvarsomraden och arbetsuppgifter i OBOS ér faststallt i en egen instruktion
for styrelsen.

Koncernchefens uppgifter och plikter gentemot styrelsen anges ocksa i denna instruktion.

Styrelseledaméter och anstéllda i ledningsposition ska underratta styrelsen om de direkt eller
indirekt har ett vasentligt intresse av en transaktion eller ett avtal som ingétts av OBOS. Ett
separat regelverk for investeringar och bisysslor har faststéllts for anstallda med
ledningsposition i OBOS.

4.6.3 Regler for drendehantering

Styrelsen faststéller ett arligt méte och arbetsplan som omfattar bade strategiarbete,
organisatoriska och utvecklingsfragor samt kontrollarbete. Styrelsen utvarderar arligen sitt
arbete och sin kompetens.

Styrelsemoten ska hallas sa ofta som ledningen och kontrollen av OBOS angeldgenheter
kraver. Ar 2020 hade styrelsen nio méten. Tva av métena foljdes av ett styrelseminarium. Det
fors protokoll dver styrelsens forfaranden. Styrelseprotokollet betraktas som ett internt
dokument och presenteras varken for representantskapet eller arsstamman. Den granskas
déremot av kontrollkommittén och kan kravas av OBOS revisor, se § 2-2 i revisorloven.

Styrelsen kan fatta beslut nar mer an hélften av ledaméterna &r nérvarande eller deltar i
arendehanteringen. For att styrelsen ska kunna fatta ett beslut krédvs en majoritet bland
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motesdeltagarna, samt att mer &n en tredjedel av alla existerande styrelseledamater rostar for
beslutet. Koncernchefen har rétt att delta i styrelseméten med yttrande- och foérslagsratt, men
har inte rostréatt.

4.6.4 Styrelsens kommittéer

OBOS styrelse har tre underkommittéer som ska fungera som forberedande och radgivande
organ for hela styrelsen. Styrelsen har tagit fram instruktioner for respektive kommittés
arbete. Kommitténs ledamoter valjs av och bland styrelseledamoterna. Protokoll fran
underkommittéernas maéten 1aggs fram for den samlade styrelsen.

Revisions- och riskkommittén ar forberedande och radgivande till styrelsen i samband med
utOvandet av styrelsens ansvar for redovisning och ekonomi, revision, intern kontroll och
overgripande riskhantering.

Kompetens- och arvodeskommittén dvervakar arbetet med kompetens och
ledarskapsutveckling inom OBOS-koncernen och ger rad till styrelsen och koncernchefen i
fragor som ror ledarskapsbedomningar och successionsplanering for chefstjanster.
Kommittén rekommenderar styrelsen angaende koncernchefens arvode och ger rad till
koncernchefen angaende styrelseledaméternas arvode.

Investeringskommittén &r ett forberedande organ for investeringsfragor som enligt de antagna
fullmaktsramarna ska behandlas i styrelsen. Investeringskommittén ska stodja styrelsen vid
utévandet av styrelsens ansvar for kapitaltilldelningen till affarsomradena och bidra till att
styrelsen har dversikt dver koncernens 6vergripande ekonomiska I6fte och barkraft.

4.7 Anstalldas ratt att vara representerade i OBOS styrande organ
Som ndmns i punkt 4.5.2 och 4.6.1 har OBOS anstallda rétt att foretradas i OBOS
representantskap och styrelse.

Att anstéllda i bostadskooperationer har rétt att vara representerade i styrelsen foljer av 8 6-4
i bustadbyggjelagslova. Systemet foljer samma monster som i lagstiftningen géllande
aktiebolag, publika aktiebolag, kooperativa foretag och stiftelser osv.

§ 15 tredje stycket i OBOS stadgar ar i linje med § 6-4 i bustadbyggjelagslova pa denna
punkt. Regeln &r att upp till tre styrelseledamoter av och bland OBOS anstallda kan valjas
med upp till tre suppleanter. Motsvarande kan de anstallda i bolag dar OBOS, eller helagda
dotterbolag till OBOS, dger samtliga aktier valja upp till en tredjedel av styrelseledaméterna
med suppleanter i dessa bolag.

Vid val av representanter for de anstallda géller foreskrifterna om de anstélldas rétt till

representation i aktiebolags och publika aktiebolags styrelser och bolagsstimmor.
(representasjonsforskriften) (FOR-2017-08-24-1277). Detta foljer av § 6-4 tredje stycket i
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bustadbyggjelagslova. Representasjonsforskriften innehaller bland annat narmare regler for
genomfoérandet av val.

OBOS representantskap har sina rotter i 12 § och 13 8 i OBOS stadgar. Representantskapet
ska besta av 47 ledamoter och 23 suppleanter, varav 41 ledaméter och 17 suppleanter valjs av
arsstamman.

Bustadbyggjelagslova innehaller ingen lagstiftning om representation av anstallda i
representantskapet. For OBOS representantskap faststaller dock 8§ 12 i OBOS stadgar att de
anstéllda i OBOS och OBOS heldgda dotterbolag har ratt att kollektivt utse upp till sex
ledamoter med sex suppleanter.

OBOS anstallda har ingen réatt att delta i OBOS arsstamma eller foretradas dar som anstalld.
Arsstamman &r andelsagarnas organ. Ett undantag géaller for styrelseledamoter och revisor
som har nérvaroratt oavsett om de ar andelsdgare eller ej. Detta ger &ven styrelseledaméter
som valts av anstallda ratt att narvara pa arsstimman, se § 5-5 i bustadbyggjelagslova.

Varken bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar innehaller nagra sérskilda regler som anger
att OBOS anstéllda som ocksa ar OBOS-medlemmar har ratt — eller inte har ratt — att narvara
pa arsstiamman som delegater. Detta innebar att OBOS anstallda som ocksa ar medlemmar i
OBOS far narvara pa arsstamman pa samma villkor som 6vriga OBOS-medlemmar. Se punkt
7.4.5 nedan om forslag pa andringar av detta.

4.8 Oversikt éver OBOS kontrollsystem
OBOS har omfattande kontrollsystem. OBOS lamnar arsberattelse och arsredovisning i
enlighet med regnskapsloven och god redovisningspraxis. | enlighet med § 5-6 i
bustadbyggjelagslova och § 9 i OBOS stadgar behandlas arsberattelsen och arsredovisningen
pa OBOS arsstamma.

P& arsstamman har samtliga andelsagare ratt att framfora fragor som senast den 1 april har
anmélts till styrelsen, se § 5-11 (1) i bustadbyggjelagslova. Denna rétt galler aven for
andelsagare som inte har ratt att delta pa arsstaimman eftersom de inte ar delegater. Dessutom
har delegater ratt att framfora fragor pa arsstaimman, sa lange dessa har anmalts skriftligen till
styrelsen i sa god tid att de kan tas med i kallelsen, se § 5-11 (2) i bustadbyggjelagslova.
Andelsagarnas ratt att framfora fragor pa arsstamman kan ocksa anvandas som ett led i deras
kontroll 6ver verksamheten.

Alla bostadskooperationer ska ha revisor, se § 8-1 i bustadbyggjelagslova. Revisorns
uppgifter vid lagstadgad revision och revisorsbekraftelser enligt lagen anges i kap. 9 med
tillhorande foreskrifter i revisorloven. Som framgar av § 9-1 i revisorloven, dr ”det muntliga
malet med lagstadgad revision ... att skapa fortroende for att arsredovisningen uppfyller
tillampliga lagkrav och inte innehaller vasentlig felaktig information, och ska darmed bland
annat bidra till att forebygga och avsldja ekonomisk brottslighet”. Granskningar som utfors
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av revisorer ska “utforas och dokumenteras 1 enlighet med god revisionspraxis” och "utforas
med professionell skepsis”, se § 9-10 i revisorloven.

| OBOS arsrapport 2020 redogors for processen kring valet av revisor, bedomningsunderlag
for styrelsens rapport, representantskapets rapport och styrelsens férslag till beslut.3®
Forslaget att EY ska viljas till revisionspartner for OBOS, med verkan fran och med
rakenskapsaret 2022, antogs med 465 mot 26 roster.

Representantskapets uppgift ar att 6vervaka att bostadskooperationens syfte framjas i enlighet
med gallande lag, stadgar och beslut pa arsstamman, se § 13 i OBOS stadgar.
Representantskapet lamnar en redogorelse till arsstimman. Representantskapets redogaorelse
for perioden 20212022 aterges i OBOS’ Redegjorelse for eierstyring og selskapsledelse.C |
redogorelsen har representantskapet redovisat for sitt arbete under perioden. Bland annat
informeras det om att representantskapet under perioden hade hallit sammanlagt fyra
ordinarie méten samt ett seminarium som pagick en hel dag.

Representantskapet véljer en kontrollkommitté for att dvervaka att verksamhetens syften
framjas i enlighet med lagstiftningen, stadgarna och arsstammans beslut, se § 14 i OBOS
stadgar. Kontrollkommittén ska besta av tre medlemmar och en suppleant.
Representantskapet valjer kontrollkommitténs ordférande, medan vice ordféranden valjs av
sjalva kontrollkommittén. Kontrollkommittén rapporterar arligen till OBOS representantskap.
Kontrollkomitténs redogdrelse for perioden 2 juli 202013 april 2021 aterges i OBOS’
Redegjgrelse for eierstyring og selskapsledelse.*! | redogorelsen har kontrollkommittén
redogjort for sitt arbete under perioden. Bland annat uppges det att kontrollkommittén har
hallit sammanlagt sex moten under perioden.

Styrelsen utser en revisions- och riskkommitté. Revisions- och riskkommittén &r ett delurval
av styrelsen och ska fungera som en forberedande och raddgivande arbetskommitté for
styrelsen under styrelsens utférande av styrelseuppgifterna redovisningsrapportering,
revision, intern kontroll och dvergripande riskhantering. Styrelsen har lagt fram en separat
instruktion for revisions- och riskkommitténs arbete. Revisions- och riskkommitténs
ledaméter véljs av och bland styrelseledamoterna. | OBOS arsrapport 2020 anges det att
revisions- och riskkommittén héll sex moten 2020.42

Styrelsen ska se till att OBOS har goda system for intern kontroll och riskhantering i sin
verksamhet. Styrelsen far periodisk rapportering som omfattar operativ status samt
ledningens beddmning av utvecklingen av riskfaktorer av betydelse och hantering av dessa.*®
Styrelsen har lagt till en arlig 6versyn av riskhanteringsforfaranden, proxyservrar och

39 OBOS éarsrapport 2020, s. 27.

40 OBOS arsrapport 2020, s. 153.
4 OBOS arsrapport 2020, s. 152.
42 OBOS arsrapport 2020, s. 146.
43 OBOS arsrapport 2020, s. 146.
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rapportering. Den interna kontrollen bygger pa koncernens vérdegrund och etiska riktlinjer.
For riskrapportering anvands erkanda ramar och metoder.

Under 2021 har OBOS skapat en separat position som ledande pa efterlevnad pa koncernniva,
och hosten 2021 beslutade man att infora internrevision i OBOS for de delar av verksamheten
som inte redan omfattas av krav pa detta. Kommittén har informerats om att anbudsrundan
pagar och att fyra stora revisionsforetag har inbjudits att lamna anbud pa internrevision.

| samband med vissa drenden har OBOS inlett sérskild granskning, se exempelvis KPMG:s
delrapport till OBOS styrelse (nedan kallad ”Ulventransaksjonen”) frn den 2 juni 2021.%

4.9 OBOS strategiarbete
Som n&mns i punkt 4.6.2 hor det under styrelsen att anta OBOS strategi. Som ndmns i punkt
4.5.4 deltar representantskapet aven i arbetet med OBOS strategi.

OBOS strategi for perioden 2021-2026 antogs av OBOS styrelse hdsten 2020. OBOS-
koncernen arbetar langsiktigt med strategi och utveckling genom rullande femarsstrategier.
OBOS strategi offentliggérs i arsrapporten och pa OBOS webbplats.*®

For demokratikommitténs arbete har det varit av intresse att fa kunskap om hur arbetet med
OBOS strategi faktiskt gar till, och kommittén har darfor fatt en beskrivning av detta. I ett
PM fran OBOS koncernchef fran 19 januari 2022 beskriver han hur ”strategiska fragor har
varit och bor forankras i medlemsorganisationens dvriga organ utanfor styrelsen”. Han
skriver att han har forsokt

”... sammanfatta detta i en beskrivning i en historisk kontext med utgangspunkt i den period
undertecknad har varit koncernchef. En genomgang av aldre material visar ocksa att
administrationen dven har granskat OBOS strategi tillsammans med representantskapet tidigare,
bland annat behandlades OBOS strategi for perioden 2013—-2015 vid representantskapets
seminarium 2013.

Det har varit ett centralt mal for mig och styrelsen att starka samspelet med
medlemsorganisationen i det strategiska arbetet. Vi har lyckats med en del, men ser att nar det
galler kommunikationen har vi férmodligen inte varit tillrackligt bra pa att na ut till det stora
medlemskollektivet.

Samarbetet med representantskapet om strategin har stadigt forbattrats ur ett historiskt
perspektiv. Samtidigt ser vi ytterligare forbattringspotential. Har har vi en bra dialog med ett mer

aktivt representantskap om hur detta kan genomforas.

Koncernstrategi 2016—-2021

a4 https://nye.obos.no/dette-er-obos/nyheter/obos-gir-millionstotte-til-600-lag-og-foreninger/slik-
konkluderer-den-omfattende-obos-granskningen/
4 Strategin for perioden 20212026 finns pa https://nye.obos.no/bedrift/ir/arsrapport-2020/arsberetning-

2020/strateqi/
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| samband med arbetet med att anta koncernens strategi 2016 blev representantskapet
involverad i processen tidigare, bland annat genom diskussion om de dvergripande utmaningarna
for OBOS samt diskussion om OBOS medlemsorganisation med fokus pd kund, medlem, dgare och
samhallsaktor. De huvudsakliga strategiska utmaningarna ingick i koncernchefens redogérelse pa
arsstamman i april 2016, laget for strategiarbetet redovisades pa styrelsemotet i maj 2016 och
strategin antogs av styrelsen i juni 2016. Strategin har darefter tagits upp och redogjorts for vid
flera representantskapsmoten under koncernchefens genomgangar, och den antagna strategin
redogjordes ocksa av bade ordférande och koncernchef pa arsstdmman 2017

OBOS strategi redogjordes dven pa arsstamman 2018 och 2019 under koncernchefens
genomgang.

Koncernstrategi 2021-2026

Vid revideringen av strategin 2020 involverades inte representantskapet i samma utstrdackning
som 2016 da strategin i huvudsak var en fortsattning pa den befintliga strategin, fast med en
forstarkning av den sociala bostadsprofilen genom 6kad anvdndning av de nya modellerna for
bostadskdp och en 6kad satsning pa bostadsbyggande — teman som representantskapet har varit
mycket engagerade i.

Representantskapet informerades dock om arbetet och det preliminara forslaget till strategi vid
det digitala seminariet i februari 2020. Det slutliga beslutet fattades av styrelsen i juni 2020. Pa
arsstamman 2020 tillhandahdll koncernchefen en kompletterande redogoérelse for koncernens

reviderade strategi som antagits av styrelsen.

Det finns en tradition att lamna utrymme for bidrag och fragor pa OBOS arsstammor, men detta
tillfalle har tyvarr valdigt fa utnyttjat.

Mot bakgrund av varens demokratiarbete och antaganden/diskussioner pa arsstamman sag
styrelsen ocksd ett behov av ytterligare 6versyn av gruppens strategi. Amnet behandlades i
representantskapets seminarium i september 2021, och det inkom en rad
kommentarer/synpunkter baserade pa det utsédnda strategimaterialet. Representantskapets
synpunkter ingick i beslutsunderlaget for styrelsens slutliga reviderade strategibeslut i oktober
2021.

Medlemsetablering i Sverige

Vid representantskapets seminarium hdsten 2016 var dven OBOS fortsatta strategi for Sverige ett
huvudtema, och gallde dven etablering av medlemsverksamhet dér. Det radde bred enighet om
att OBOS fortfarande skulle genomfora satsningen i Sverige, men asikterna om huruvida det var
ratt att etablera medlemsverksamhet déar gled isar. Frdgan om att etablera en
medlemsorganisation i Sverige var aterigen uppe vid representanthusets seminarium i februari
2019, dar grupparbetet bland annat handlade om vilka tillvdxtambitioner man skulle ha och vilka
erbjudanden OBOS borde ge svenska medlemmar.

Medlemsetableringen redovisades ocksa under koncernchefens redogorelse pa arsstamman bade
2019 och 2020. Lanseringen skedde i november 2020.

Ovrig strategi i representantskapet under perioden
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Vid representantskapets seminarium under arbetsaret 2017/18 togs strategin ocksa upp som en
separat fraga, med sérskilt fokus pa innovation, vinst och syfte och hur OBOS kan utvecklas for att
skapa ekonomiska varden, mervarde for medlemmarna och samhallsnytta. Dessutom hade
seminariet ett stort fokus pa OBOS planer inom digitalisering.

Temat for seminariet 2018/2019 var bade rorlighet, OBOS satsning i Sverige, bostadssatsningar
riktade till ungdomar med séarskilda behov och bostadsmarknaden med mera.

Temat for seminariet 2019/2020 var relaterat till bostadspolitik, arbete med nya modeller for
bostadskop, samarbete med idrottsforbund, ett grupparbete relaterat till ansékningar om
samhallsbidrag samt 6vervagande av olika finansieringslosningar for att underlatta intrade pa
bostadsmarknaden.

Temat for seminariet 2020/2021 var olika perspektiv pa bostadsmarknaden och forslag till
|6sningar i bostadspolitiken, inklusive granskning av partiernas bostadspolitik.

| 6vrigt har representantskapet fatt en fortlopande inblick i koncernens uppféljning av strategin
inom olika verksamhetsomraden, antingen genom koncernchefens genomgangar eller genom de
amnen som har belysts.

Under hosten 2021 presenterades tva storre fragor av strategisk karaktar for representantskapet
innan styrelsen behandlade arendena. En handlade om strategi for socialt ansvar och den andra
hangde ihop med utdkad anvandning av nya modeller for bostadskop. Ett storre material delades
ut i forvag och grupparbete holls pa bada teman, med konkreta kommentarer och bedémningar.
Tiden blev lite knapp, men det var bra diskussioner som gav anvandbara reflektioner for
administrationens och styrelsens vidare handldggning av arendena. Bada arendena har sedan dess
slutforts i styrelsen i december 2021.

Det finns ett tydligt varde av ett sadant tidigt engagemang i storre strategiska fragor, och
ambitionen ar att uppratthalla ett sddant tillvagagangssatt i det fortsatta arbetet med framtida
fragor. Detta anses inte strida mot styrelseansvaret enligt lagstiftningen, utan bidrar till att battre
befasta och starka representantskapets roll i medlemsdemokratin.”

Uppgiften att faststdlla OBOS strategi kan inte frantas styrelsen. Aven om, enligt § 5-1 i
bustadbyggjelagslova, arsstamman ar den hogsta myndigheten i bostadskooperationen, maste
arsstamman respektera den bolagsstruktur som harrér fran bustadbyggjelagslova.
Arsstamman kan inte ta dver uppgifter som enligt lag ska ligga hos ett annat, lagstadgat
bolagsorgan. Detta skulle innebéra en ansvarspulverisering som lagen inte tillater. Genom att
vara bolagets hogsta myndighet kan dock arsstimman ge instruktioner i specifika fragor,
bland annat i strategiska fragor. Arsstimman maste dessutom fatta beslut om
strategiandringar som innebdr att stadgarna maste andras, se § 5-19 i bustadbyggjelagslova.
En styrelse som gor strategiska val som inte har stéd i OBOS bolagsorgan, eller som inte
foljer OBOS faststéllda strategi, kan tas bort enligt sedvanliga regler. Det ar upp till OBOS
organ att félja upp detta.
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4.10 OBOS utdelning av medel till satsningar pa boendemiljé och andra
samhallsnyttiga initiativ
OBOS arsstamma antog i 2019 en stadgebestammelse om att upp till 10 % av foregaende ars
overskott efter skatt kan ga till satsningar pa boendemiljo och andra samhéllsnyttiga &ndamal.
Bestdmmelserna i § 6 i OBOS stadgar &r som foljer:

”§ 6a Avkastning fran kooperativet

OBOS betalar ut upp till 10 % av koncernens arliga 6verskott efter skatt till satsningar pa
boendemiljé och

andra samhallsnyttiga syften. Det far enligt denna punkt inte betalas mer &n

styrelsen anser ar motiverat. OBOS delar i dvrigt inte ut avkastning.”

Stadgebestdammelsen &r i huvudsak i linje med § 3-5 (3) i bustadbyggjelagslova, som lyder:

”Nar det galler satsningar pa boendemiljo och allmannyttiga andamal kan arsstimman anta att
fordela upp till en tiondel av arsresultatet till detta, efter det att underskott fran foregaende ar ar
tackt. Det kan inte fordelas mer @n det styrelsen framfor eller godtar.”

| lagmotivets beskrivning av vilken typ av syfte som sadan fordelning kan técka anges det
att:4®

”Satsningar pa boendemiljo och allmannyttiga dndamal kan tolkas brett. Det kan gélla initiativ i
omraden med anslutna bostadsrattsforeningar som gynnar andelsdgarna dar, men det kan dven
galla andra initiativ, exempelvis vélfardsinitiativ for aldre, uppbyggnad av fonder for
ungdomsbostader, bidrag till organisationer med mera. Det kan vara initiativ som
bostadskooperationen driver ensamt eller i samarbete med andra, exempelvis kommunen.”

OBOS har f5ljt upp bestimmelsen § 6a i stadgarna. Ar 2020 stddde OBOS ”livet mellan
husen” genom att bidra med 125 miljoner norska kronor till samhéllsnyttiga &ndamal inom
forskning och utveckling, kultur, idrott och milj6. Detta inbegriper ocksa ett storre antal
samarbetsavtal med anknytning till samhallsnyttiga syften, ofta i kombination med direkta
medlemsformaner. OBOS har gett sitt std till stora och sma lokala aktiviteter dar OBOS
bygger bostader, med sarskild tonvikt pa atgarder som bidrar till goda livs- och tillvaxtmiljoer
for barn och ungdomar. OBOS &r angelédgen om att alla ska ha lika mojligheter och bidrar
darfor ocksa till projekt som syftar till att bekdampa utanforskap. Exempel dr Ezinne Athletics,
Guttas Campus och MOT. Ar 2019 stédde OBOS ocksa Kirkens Bymisjon med 1,2 miljoner
norska kronor och SOS barnbyar med 5 miljoner norska kronor.

OBOS gir tilbake har ocksa ett separat ansokningssystem for bostadsbolag som vill
genomfora miljoinitiativ, Stette til miljgtiltak i borettslag og sameie. Bland annat har OBOS
avsatt 10 miljoner norska kronor arligen till stod for bostadsbolag som genomfor stora
resursminskande och energieffektiva initiativ.

48 NOU 2000: 17 s. 85.
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Enligt systemet OBOS gir tilbake godkande arsstimman 2021 att OBOS skulle avsatta 250
miljoner norska kronor (50 miljoner norska kronor per ar i fem ar) till miljoinitiativ i mer an
tusen OBOS-anslutna bostadsrattsforeningar. Stodet ar Gronmarkt for satsningar pa
boendemiljo, klimat och miljé i OBOS-anslutna bostadsrattsforeningar som forvaltas av
OBOS och gagnar OBOS-medlemmar i nastan 100 000 hem.

Nar Norge stangde ned i mars 2020 till féljd av pandemin valde OBOS att sta fast vid alla
avtal som ingatts a&ven om de planerade aktiviteterna skulle upphéavas. Samtidigt inrattade
OBOS ett separat stodsystem — OBOS Jubel — pa 40 miljoner norska kronor for att hjalpa
frivilligorganisationer att kunna uppratthalla verksamheten aven om de hamnade utanfor det
offentliga stodsystemet. Alla medlemmar i OBOS uppmanades att lamna férslag om vem
som skulle fa pengar fran OBOS Jubel, och det fanns 1 200 ansékningar om stod for allt fran
idrottsklubbar till karer och teatergrupper. Hela 556 klubbar och foreningar i 39 kommuner
fick pengar. Av potten gick 25 miljoner norska kronor till idrotten, medan 15 miljoner norska
kronor fordelades pa olika kulturerbjudanden. OBOS har fortsatt med stodsystemet 2021.

Pa OBOS arsstamma 2021 foreslog Sverre Landmark i forslag 6.2.2.18 att OBOS
administration skulle utarbeta system som skapar mer stabila ramar kring utdelning av medel
till satsningar pa boendemiljo och andra samhallsnyttiga initiativ enligt § 6a i OBOS stadgar.
Forslaget antogs med de fortydliganden som foljde av styrelsens rapport.

OBOS reviderade i 2021 sin strategi for ett enhetligt samhallsansvar. Strategin var ett tema pa
ett av representantskapets moten hosten 2021 och kommentarer och forslag darifran ingick i
det fortsatta strategiarbetet.

5. Bakgrunden till OBOS demokratiprojekt

5.1 Inledning
Ar 2020 och 2021 fanns det ett starkare engagemang bland fler OBOS-medlemmar &n
tidigare. Ett resultat av engagemanget var en mobilisering, forst 2020 och sedan upp mot och
i samband med OBOS arsstamma 2021.

Till &rsstimman 2021 lamnades sammanlagt 81 forslag in*” av sammanlagt 20
forslagsstallare. En forslagsstallare lade fram 23 av forslagen, medan tva andra personer Iag
bakom 11 forslag vardera. Samtidigt stalldes 19 fragor. En person lag bakom fem av
fragorna. Ungefar halften av fragorna kom fran personer som ocksa hade lagt fram forslag.

Mot bakgrund av det starka medlemsdeltagandet och de inkomna forslagen och fragorna
bestamde arsstamman 2021, som namnt i féregaende kapitel 2, att en demokratikommitté
skulle utses. Demokratikommitténs mandat beskrivs i punkt 2.1.

4 Tre personer 1ag bakom ett av forslagen.
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Som bakgrund for demokratikommitténs analyser och bedémningar kommer kommittén att
berétta lite om hur den har uppfattat oroligheterna i medlemsorganisationen. Som anges i
punkt 2.1 ligger det utanfor demokratikommitténs mandat att granska OBOS verksamhet och
darfor tar inte demokratikommittén stallning i de fragor eller synpunkter som tas upp i
punkterna 5.2-5.4 nedan.

5.2 Okat medlemsengagemang 2020 och 2021
En viktig handelse som paverkade det 6kade medlemsengagemanget var att OBOS
koncernchef i februari 2020 offentligt stottade utvecklingen av ett nytt E18 genom Beaerum.*®
Detta fick vissa OBOS-medlemmar att ifragasatta vilket mandat OBOS koncernchef har att ta
stallning i den typen av fraga. En grupp medlemmar upplevde véagprojektet som en
kontroversiell och politisk fraga, och ville anvanda medlemsdemokratin for att forhindra
liknande utspel, eller &tminstone sakerstalla ett mer demokratiskt inflytande Gver de typer av
standpunkter som OBOS ledning gor offentligt. En Facebookgrupp skapades,
kallad ”Aksjonen Gront OBOS”, med 350 medlemmar, dar bland annat denna fraga
diskuterades.

Eftersom engagemanget var nytt kunde de kritiska medlemmarna inte anméla sin kandidatur
sa att de kunde kandidera till val pa delegatmdte. OBOS-medlem Benjamin E. Larsen
organiserade da i stéllet en petition infor arsstamman 2020, samt kom till sjalv till
arsstamman for att dverlamna ca 1 200 underskrifter fran medlemmar som inte h6ll med om
koncernchefens stdd till nya E18. De som hade engagerat sig i processen fick intrycket av att
styrelsen och ledningen for OBOS inte ville ha denna typ av engagemang fran sina
medlemmar.*®

Upp mot arsstamman 2021 hade gruppen kritiska medlemmar blivit storre, och listan 6ver
kontroversiella fragor hade ocksa blivit langre. En serie medieuppslag och en aktiv
diskussion i Facebook-gruppen, som sa smaningom bytte namn till ”Ett medlemsstyrt
OBOS?”, resulterade i att fler medlemmar uttryckte att de inte hade fortroende for
koncernledningen.

De kanske mest centrala fragorna, som ansags kontroversiella av de kritiska medlemmarna —
utéver E18-projektet — kan sammanfattas pa féljande satt:>

1) OBOS tog aktivt stéllning till byggandet av ett annat vagprojekt — den nya
Manglerud-tunneln.®!

48 https://www.nettavisen.no/okonomi/obos-sjefen-er-krystallklar-ingen-ny-e18-ingen-fornebubane/s/12-
95-3423922994

49 http://benjaminlarsen.net/blog/2021/06/noen-betraktninger-for-obos-generalforsamling-
2021/?fbclid=IwAR35YLCVZ6jhJK7Akq2ZyvnPjxJOYBnNSRovJPtZ8hiCdoRnchuwDzgpvyQ

50 Bloggen av Benjamin Larsen.

51 https://www.dagsavisen.no/debatt/2020/06/11/samferdselsprosjekter-skaper-positiv-byutvikling/
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2) OBOS var i konflikt med olika lokalmiljéer om planerade utvecklingsprojekt, bland
annat i Manglerud® och Valerenga.>®

3) OBOS hade salt en fastighet pa Ulven med hyresbostader till en investerargrupp dar
OBOS bostadschef har slaktingar pa dgarsidan®*

4) Vissa bostadsrattsforeningar upplevde att OBOS forvaltningstjanster ar hogt prissatta,
har varierande kvalitet och marknadsfors mot bostadsrattsforeningar pa ett felaktigt
satt.

5) OBOS hade under en langre tid beviljat en fore detta toppchef exklusiva
jaktrattigheter.>

Dessutom har koncernchefens léneniva kritiserats.®® Utover detta skapade det en del
reaktioner att OBOS lade ut en takvaning pa Majorstua till 95 miljoner norska kronor till
forsaljning.> Detta gjorde att vissa medlemmar var starkt kritiska till att OBOS satsar pé dyra
bostader i andra prissegment och avsedda for en annan kdpargrupp an vad OBOS traditionellt
har forknippats med.

En del av kontroversen kring OBOS hanger ihop med det faktum att en grupp medlemmar
ville att OBOS skulle vara ett alternativ till den kommersiella bostadssektorn. Enligt dessa
medlemmar ligger det i bostadskooperationsmodellen en mojlighet att fatta beslut som inte
bara maximerar vinsten. Det a&r mojligt att stalla in andra mal for sin verksamhet. Ett sadant
mal ar exempelvis att bygga mer miljovanligt an vad som kravs enligt lag, eller att bidra till
mer socialt bostadsbyggande. En del av medlemmarna engagerade sig darfor i samband med
arsstamman eftersom de ville vara med att paverka vilken riktning OBOS skulle ha framover.

En del OBOS-medlemmar har velat anvédnda medlemsdemokratin till att bestimma hur
OBOS ska utnyttja den fordel som OBOS har genom att inte dela ut avkastning, vilket bland
annat aktiebolag och publika aktiebolag ska gora. Enligt dessa medlemmar anvands OBOS
position framst for expansion s att OBOS inte bara ett bostads- och bankkooperation for
Oslo, utan ocksa finns i stora delar av Norge och Sverige. Ett forslag har darfor varit att
OBOS arligen ska éverfora en stérre summa till en stiftelse for allmannyttiga formaner i
stallet for att prioritera expansion.®®

Kritiken och oron kring OBOS varen 2021 fangades upp av media och resulterade i en del
exponering i media. Detta ledde ocksa till att OBOS anseende forsamrades.

52 https://www.a0.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
55 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  Arsstimman 2021

Infor arsstamman 2021 mobiliserades det aktivt via Facebook-gruppen “Et medlemsstyrt
OBOS”, nu med 6 300 medlemmar. Resultatet blev att ett rekordstort antal medlemmar anslot
sig till delegatforsamlingen den 24 maj 2021. Det valdes 370 icke-boende delegater (varav
343 faktiskt deltog) till arsstamman 2021. Som jamforelse valdes 54 icke-boende delegater
(varav 39 faktiskt deltog) till arsstamman 2020, se 6versikten i punkt 4.3.3.

Mobiliseringen skapade farhdgor om att en liten grupp medlemmar skulle kunna “kuppa”
organisationen pa arsstaimman och skapa en situation som skulle kunna skapa en odversiktlig
och kaotisk situation for OBOS och darmed hota bostadskooperationens verksamhet, och
vara till nackdel for majoriteten av OBOS medlemmar. Ett resultat av oron var att anstéallda i
OBOS som ocksa var OBOS-medlemmar mobiliserade till delegatforsamlingen for att sékra
sig en plats pa arsstamman. Koncernchefen uppmuntrade aktivt de anstallda att anméla sig
som delegater. Né&r detta blev ként fick det mycket uppmarksamhet bland andra OBOS-
medlemmar och i media.>® Kritiken gick ut pa att OBOS-anstillda hade informerats separat
om mojligheten att narvara vid delegatmdtet, samtidigt som resten av medlemskollektivet
fick sparsam information om samma mote. Manga medlemmar upplevde detta som
odemokratiskt och tolkade det som ett forsok fran OBOS ledning att omintetg6ra andra
medlemmars aktiva medbestimmande. Det uppfattades av flera som att ledarskapet ville
stoppa kritiken och “kuppa” arsstimman med hjalp av sina egna anstéllda. Denna handling
fran koncernledningen var kanske den handelse som mest allméant skapade misstro bland de
kritiska medlemmarna. Det resulterade ocksa i flera forslag fran medlemmarna om att beréva
de anstallda mojligheten att bli delegater pa arsstamman. Dessa forslag kommenteras senare i
undersdkningen, se punkt 7.4.5 nedan.

Genomforandet av delegatmotet har ocksa kritiserats. Det havdades bland annat att OBOS
inte har rutiner som gor det mojligt att genomféra ett sddant mote i enlighet med stadgarna.®
Kritiken gick bland annat ut pa att deltagarna vid métet inte gavs mojlighet att bestamma sin
egen arbetsordning, och att motets ordforande (dvs. valberedningens ordférande — ”’stora
valberedningen”) bestdmde hur valet skulle genomféras och vem som var valbar, utan att
valberedningens ordférandes beslut var faststéllt i stadgarna.

Vissa ledamater har ocksa varit kritiska till hur icke-boende representanter valjs, och det har
papekats att tidsfristerna &r korta och att rutinerna for att involvera dessa medlemmar inte ar
tillrackligt bra. Flera av deltagarna vid valmaétet har uttryckt att de efterat kande att de inte
hade fatt ordentlig information om hur de demokratiska processerna i OBOS fungerar, och att
ledningen inte ville ha medlemsdeltagande, utan snarare var rddda for medlemmarnas
aktivism. Detta bidrog till att provocera manga till ett starkare engagemang.

59 https://www.nrk.no/norge/ansatte-kan-fa-avgjorende-makt-etter-obos-sjefens-oppfordring-1.15462002.
60 http://benjaminlarsen.net/blog/2021/06/noen-betraktninger-for-obos-generalforsamling-
2021/?fbclid=IwAR35YLCVZ6jhJK7Akq2ZyvnPjxJOYBnNSRovJPtZ8hiCdoRnchuwDzgpvyQ.
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Det har ocksé sagts att sammansittningen av den “’stora” valberedningen strider mot
grundlaggande organisationspraxis, eftersom den bestar av personer som sitter i
representantskapet, det organ den ska nominera till. Dessutom Kritiserades det att
valberedningen nominerade vissa av medlemmarna i valberedningen for omval till
representantskapet, utdver att medlemmar i valberedningen aterigen nominerades till
valberedningen.

Via Facebook-gruppen ”Et medlemsstyrt OBOS” mobiliserades det ocksa for att hitta
kandidater som ville kandidera till representantskapet. Férslagen lades dock inte fram enligt
OBOS foreskrivna forfarande, utan framfordes i stallet direkt pa arsstamman som
direktforslag mot kandidater som valberedningen foreslog. Har blev férslagen nedrdstade.

Som namns i punkt 5.1 lades ett antal forslag fram pa drsstamman. Pa arsstamman 2021 lades
81 forslag fram av OBOS-medlemmar och delegater. Férslagen behandlades antingen pa
arsstamman eller 6verlamnades till demokratikommittén. Dessutom stalldes 19 fragor till
styrelsen, varav nagra fragor hade flera delfragor. Alla fragor besvarades skriftligen av
styrelsen. Forslagen, fragorna och svaren uppgick till 90 tryckta sidor, som lades fram i
samband med arsstamman.

5.4 En Overgripande beskrivning av framkomna synpunkter

| punkt 5.1 har demokratikommittén namnt antalet forslag som lades fram pa arsstaimman
2021 och de fragor som stalldes dar. Demokratikommittén har granskat alla forslag och
fragor. De forslag som arsstamman beslutade att 6verlamna till demokratikommittén har
granskats sarskilt grundligt, se kap. 6 och 7 nedan. Utifran de forslag som lades fram och de
fragor som stélldes samt den process som beskrivs i punkterna 5.2 och 5.3 ar
demokratikommitténs dvergripande uppfattning att bland annat féljande synpunkter
framfordes av de medlemmar som mobiliserade sig i samband med arsstimman:

1) Medlemmarna vill bli horda och sedda av OBOS ledning

2) Medlemmarna vill ha mer information fran OBOS ledning

3) Medlemmarna vill ha inflytande i OBOS, bade vad géller OBOS roll som
samhallsaktor, men ocksa i allmanhet

4) Medlemmarna vill ha béattre valsystem for arsstimman och representantskapet

5) Medlemmarna vill ha 6kad mangfald

6) Medlemmarna vill ha 6kad 6ppenhet kring arsstammans genomférande

7) Medlemmarna vill ha battre genomforda delegatméten (6ka kunskapsnivan for att 6ka
medlemsdemokratin)

8) Medlemmarna vill 6ka representantskapets inflytande

9) Medlemmarna vill ha inflytande 6ver anvéndningen av OBOS 6verskott

Flera av dessa punkter har hénger ihop och glider delvis éver i varandra.

Medlemsengagemanget i OBOS varen 2021 var mangfacetterad, och det ar svart att fanga
alla nyanser och asikter. Inte minst har det varit omdjligt for demokratikommittén att fa en
bild av hur manga av de éver en halv miljon OBOS-medlemmarna som haller med om
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kritiken. Demokratikommittén antar att delar av missndjet kan kopplas till situationen pa
bostadsmarknaden med hoga bostadspriser, och en 6nskan om att OBOS ska bidra till att
motverka denna tendens. De hdga bostadspriserna i Oslo, och situationen dar vanliga
I6ntagare har svart att fa kopa ett bra hem, har skapat stor frustration och ett nytt intresse for
bostadspolitik. OBOS har en historia som Oslos stdrsta leverantor av rimliga bostader, och
det &r inte osannolikt att en del av kritiken mot OBOS bottnar i en upplevelse av att OBOS
inte langre utgor nagot verkligt alternativ till andra bostadsbhyggare. Kritiken mot
bostadsprojekt i ’lyxklass”, som det tidigare ndmnda projektet i Majorstua, strider
formodligen mot mangas uppfattning om OBOS som en social” bostadsbyggare och skapar
hos manga en kansla av att OBOS har misslyckats med sitt ursprungliga syfte.

Demokratikommittén vill ocksa namna att den kritik som framfordes mot OBOS varen 2021
delvis ocksé kom fran andra hall och hade helt andra grunder.®! Kritiken gick i stora drag ut
pa att OBOS har blivit for stor och for méaktigt, och att OBOS marknadsinflytande &r
ogynnsamt for samhallet ur ett konkurrenspolitiskt perspektiv. Eftersom OBOS inte delar ut
avkastning till sina andelsagare far koncernen en stark konkurrensférdel pa marknaden
jamfort med bostadsbyggare som &r organiserade som aktiebolag eller publika aktiebolag. |
medierna argumenterades det exempelvis for att OBOS skulle omvandlas till ett aktiebolag
eller en stiftelse. Pa arsstimman lades det ocksa fram forslag om att lagga ned OBOS, ett
forslag som skapade en viss oro hos bland annat OBOS anstallda.5?

Demokratikommittén har inte uppfattat att denna typ av kritik har varit central i forbindelse
med skapandet av kommittén, men anser fortfarande att den &r vérd att ndmna eftersom det
visar att oron kring OBOS var komplex och att kritiken var langt ifran samstammig.

61 Se exempelvis https://finansavisen.no/nyheter/debattinnleqg/2021/07/04/7699483/alle-taper-pa-obos-
unntatt-obos

62 https://hk-nytt.no/nyheter/obostillitsvalgt-frykter-for-arbeidsplassene-til-2600-kolleger-
6.40.787780.22e9ddaf8c
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DEMOKRATIKOMMITTENS ANALYSER OCH
BEDOMNINGAR
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6. Demokratikommitténs dvergripande beddémningar

6.1 Inledning
OBOS ér ett stort bolag med betydande ekonomiska och ideella varden. OBOS maste darfor
verka inom komplicerade réattsliga och ekonomiska ramar samt i linje med samhéllsmassigt
accepterade ramar. En del av de huvudsakliga réttsliga och ekonomiska ramarna redovisas
tidigare i dokumentet, se sarskilt punkt 3.5, 3.6 och 3.7. Medlemmarna i OBOS och deras
rattigheter behandlas i punkt 3.8. Allt detta maste naturligtvis pragla OBOS verksamhet och
organisationen av den.

Betydelsen av de rattsliga ramarna for verksamheten far inte 6verdrivas. Det ar inte givet att
OBOS alltid bor utnyttja den flexibilitet som den rattsliga ramen utgor. Det ar inte allt som ar
tillatet att gora inom ramen for bland annat bustadbyggjelagslova, som det annars skulle vara
rimligt att OBOS gjorde. Det faller dock utanfér kommitténs mandat att ”6vervéga vilken
verksamhet som OBOS ska bedriva, politiska fragor, granskning av befintlig verksamhet eller
liknande”, se punkt 2.1.

| kapitel 6 redogor demokratikommittén forst for olika fragor som rér demokrati i
kooperativa foretag i allmanhet och OBOS i synnerhet, se punkterna 6.2 till 6.4. Kommittén
behandlar darefter OBOS bolagsstruktur pa ett Gvergripande plan, se punkt 6.5. Oppenhet och
kommunikation med OBOS-medlemmarna, samt delaktighet utanfor OBOS formella
styrningsstrukturer, utgor viktiga delar av demokratin for OBOS medlemmar, och ses éver i
punkterna 6.6 och 6.7. Kontrollmekanismer i OBOS och eventuella regionala atgarder
behandlas slutligen i punkterna 6.8 och 6.9.

6.2 Demokrati i kooperativa foretag

6.2.1 Inledning
Som nédmns i punkt 3.6 & OBOS ett kooperativt foretag som omfattas av
bustadbyggjelagslova. Kooperativa foretag kdnnetecknas bland annat av en demokratisk
uppbyggnad. Anda sedan principerna for den kooperativa organiseringsmodellen forst
formulerades pa 1800-talet har demokrati varit ett kannetecken for kooperativa
organisationer. Internationella kooperativa alliansen, som &r en varldsomfattande
paraplyorganisation for kooperativa foretag, antog hosten 1995 en definition
av “kooperation” och en tillhorande uppsittning reviderade principer och underliggande
varden. Demokrati ingar bade i definitionen av kooperativ verksamhet, i principerna och i
vardegrunderna, se vidare punkt 6.2.2 och 6.2.3 nedan.

Som underlag for Demokratikommitténs diskussioner om de specifika fragor som omfattas av
mandatet finns det ett behov av att klargdra begreppet demokrati, sasom det anvands for
kooperativa foretag av typen bostadskooperation, se punkt 6.2.2 nedan. Med tanke pa den
framtradande roll och betydelse som medlemsdemokratin spelar i kooperativa foretag maste
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aven relevanta principer fér och definitioner av kooperation beskrivas, liksom hur
demokratiprincipen skyddas i bustadbyggjelagslova, se punkterna 6.2.3 och 6.2.4. Punkt 6.2.5
ger en systematisk Gversikt dver mojliga atgarder som kan utformas for att starka
medlemsdemokratin i OBOS. Oversikten utgér grunden for kommitténs 6vriga bedémningar.
De specifika atgarderna beaktas emellertid inte har, utan i andra delar av
demokratikommitténs rapport. Mer om vissa sarskilda utmaningar for medlemsdemokratin
inom OBOS i punkt 6.4.

6.2.2 Demokratibegreppet
Med tanke pa den fortsatta diskussionen finns det ett behov av att klargéra hur begreppet
demokrati anvands i forhallande till kooperativa féretag av typen bostadskooperation.

Det finns ingen entydig och allmant accepterad definition av demokrati i kooperativa foretag,
och demokratikommitténs rapport ar inte ratt plats for langre teoretiska utlaggningar om
begreppet demokrati i allméanhet. Demokratikommittén kommer dock att peka pa nagra
centrala element i demokratibegreppet nér det géller bostadskooperationer, och i detta
avseende lyfta fram foljande fem villkor som viktiga bestandsdelar:

- Bostadskooperationens chefsorgan — arsstamman — ska i forsta hand vara ett
andelsagarorgan som sékrar andelségarnas kontroll éver verksamhetens
oversta myndighet, eventuellt genom representanter (delegater).

» Alla andelségare ska kunna vara med och fatta beslut, antingen direkt eller
genom att vélja representanter (delegater). Detta innebér bland annat att
andelsagarna/delegaterna maste ha rostratt, yttranderéatt och forslagsratt pa
arsstamman.

» Det organisatoriska inflytandet ska fordelas réttvist bland andelsdgarna. De
kooperativa principerna kréver att varje andelsagare har en rost.

* Inga andelsdgare ska ensamma kunna ha “avgoérande inflytande”, exempelvis
genom att ha majoriteten av résterna pa arsstamman eller i styrelsen.

« Minoriteten maste respektera majoritetens beslut i den man de &r lagliga. Ett
skarpt majoritetskrav galler for &ndringar av stadgarna och vissa andra beslut
av grundlaggande betydelse.

Alla dessa bestandsdelar maste vara pa plats for att en bostadskooperation ska ha en
valfungerande demokrati. Om man tar bort en av dem kan det sla undan benen pa
medlemsdemokratin.

Samtidigt ar ovanstaende villkor ingen garanti for en valfungerande demokrati, eftersom
bostadskooperationens och andelsagarnas praxis ar avgérande. For att belysa detta kan man
skilja mellan formell och reell demokrati. Formell demokrati existerar om kooperativet har
stadgar, instruktioner osv. som 6verensstammer med en lagstiftning grundad pa demokratiska
principer och ger medlemmarna nérvaro-, yttrande- och forslagsratt och andra rattigheter som
gor det mojligt for dem att styra och kontrollera verksamheten. Med reell demokrati menas
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att medlemmarna har en reell mojlighet att utéva sina organisatoriska rattigheter, och att de
faktiskt gor detta, sa att foretaget faktiskt styrs i enlighet med demokratiska principer.
Formell demokrati kan ségas vara en forutséttning for reell demokrati, men den ar inte
liktydig med en reell demokrati.

For att medlemsdemokratin ska fungera enligt avsikt kravs det bade underlattande av
bostadskooperationen och att andelsdgarna verkligen ar engagerade.

6.2.3 Principerna fér kooperativ
De kooperativa principerna &r internationellt erkénda, erfarenhetsbaserade, operativa
riktlinjer for hur kooperativ bor organiseras. Det finns ingen norsk lagstiftning som direkt
anger att kooperativa principer ar likstallda med norsk lag, men lagstiftningen om kooperativ
bygger pa kooperativa principer.

Internationella kooperativa alliansen formulerade 1995 en definition av kooperativ
verksamhet utdver de kooperativa principerna och kooperativa vérderingarna. Definitionen
lyder (i svensk oversattning fran norska):

"Ett kooperativ ar en sjdlvstyrande sammanslutning av manniskor som frivilligt har gatt samman
for att uppfylla sina gemensamma ekonomiska, sociala och kulturella behov och énskemal genom
en gemensamt agd och demokratiskt styrd verksamhet.”

Denna definition av kooperativ &r avsiktligt formulerad for att beskriva en mangfald av
kooperativ i manga lander.

Kommittén har sérskilt noterat att definitionen kraver att verksamheten ska styras
demokratiskt. Vad som i detta sammanhang menas med demokratiskt styre foljer av
demokratiprincipen, se nedan.

Att demokrati ingar i definitionen av kooperativ grundar sig pa att den Internationella
kooperativa alliansen alltid har betraktat demokratiskt styre som ett kdnnetecken for
kooperativ verksamhet. Men definitionerna av kooperativa foretag i samvirkelova,
bostadskooperationer i bustadbyggjelagslova och bostadsrattsforeningar i burettslagslova
staller &ndd inte krav pa en demokratisk organisation. Detta &r dock inte uttryck for att den
norska lagstiftaren betraktar demokrati som mindre viktigt. Bakgrunden &r behovet av att
skarpa rittsliga definitioner, och “demokratiskt styrt” racker inte som kriterium for rattslig
avgransning. | samvirkeloven skyddas principen om demokrati i stéllet genom individuella
bestdammelser i respektive lagstiftning. Punkt 6.2.4 nedan ger en éversikt éver hur
demokratiprincipen aterspeglas i bustadbyggjelagslova.

Eftersom principen om demokratisk medlemskontroll &r en av de kooperativa principerna,

ligger det i demokratikommitténs intresse att understka om dessa och andra kooperativa
principer kan ge végledning om hur OBOS kan eller bor organiseras.
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Principen om demokratisk medlemskontroll (den andra kooperativa principen) lyder (i svensk
oversattning fran norska):

“Kooperativ ar demokratiska organisationer som kontrolleras av medlemmarna, som aktivt deltar i
faststallandet av riktlinjer och beslut. Fortroendevalda ar ansvariga infor medlemmarna. | priméra
verksamheter har medlemmarna lika rostratt — en medlem, en rost. Aven kooperativa
organisationer pa hogre nivaer organiseras pa ett demokratiskt satt.”

Principens huvudfunktion &r att den sager nagot om fordelningen av befogenheter inom
organisationen genom att framhalla att det & medlemmarna som genom sina fortroendevalda
i slutandan har den avgérande foretagskontrollen.%® Principen slar dessutom fast att
maktutovandet ska ske enligt demokratiska principer och processer. Regeln ”en medlem — en
rost” ska foljas pa organisationens primédra niva, bland annat vid val av fortroendevalda. En
sida av demokratiprincipen ar ocksa att de valda representanterna ar ansvariga infor
medlemmarna.

Principen ar tankt att gynna manga olika typer av kooperativa foretag. Den ar darfor generellt
formulerad och 6verlater till stor del at det enskilda kooperativa foretaget att finna sin egen
demokratiska form. Det kooperativa foretaget ska organiseras demokratiskt, men den
demokratiska organisationens ndrmare karaktar bestdms av organisationerna sjalva.

Samvirkelovutvalget drog féljande slutsatser av demokratiprincipen:®*

”- Kooperativet ska ha en primar niva, dar maktfordelningsprincipen ska vara en medlem — en rdst
- Principen hindrar inte férdelningen av befogenheter enligt andra principer pa hogre
organisationsnivaer (exempelvis med viktning utifran samarbetets omfattning, antal medlemmar
bakom foretradarna, geografiska kriterier och liknande)

- Att medlemmarna ska ha den slutliga kontrollen maste innebara att de, i fraga om foretagets
angeldagenheter, formellt dsidosatter andra aktorer sdsom administration, myndigheter och
eventuella externa investerare.”

Samvirkelovutvalget vill d&ven betona tre andra kooperativa principer som kan ha sarskild
betydelse for OBOS demokratiska arbete.

Den forsta av dessa tre kooperativa principer ar princip nummer 1 angaende frivilligt och
oppet medlemskap. | NOU 2002: 6 Lagen om kooperativ®® forklaras denna princip med att en
kooperativ organisation ska vara

"6ppen i betydelsen icke-diskriminerande vad géller kon, klasstillhorighet, etnicitet eller politisk
eller religios Overtygelse. Kooperativ har som mal eller vardegrund att dverskrida sddana skillnader
genom att organisera manniskor for att framja gemensamma intressen”.

63 NOU 2002: 6 s. 94.
64 NOU 2002: 6 s. 94.
65 NOU 2002: 6 s. 93.
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Enligt samvirkelovutvalget innehaller principen tydliga organisatoriska strategiska aspekter
som bland annat innebar

“en avgransning och fokus for organisationens verksamhet genom att den begransar
medlemskapet till dem som kan utnyttja organisationens tjanst, och samtidigt ar villiga att
acceptera medlemsansvaret. Ett kooperativt foretag bildas alltsa for ett sarskilt andamal, en
specifik brukarnytta. Detta ar organisationens syfte och skalet for dess existens. | medlemsansvar
ligger det att medlemmarna aktivt ska anvanda sin rostratt, delta i moten, vara lojala anvandare av
organisationens tjanster och bidra med nédvandigt kapital. Det avgrdansar medlemskapet till dem
som direkt drar nytta av detta syfte som anvdndare. Syftet avgransar ocksa i princip antalet
medlemmar till vad som ar foretagsoptimalt utifran kapaciteten hos den specifika organisationen.
Organisationen ska framja de befintliga medlemmarnas intressen sa effektivt som mojligt. Nar
medlemskapet samtidigt betingas av medlemmens vilja att vara lojal mot organisationens riktlinjer
(sasom stadgarna), ger det den kooperativa formen typiska bolagsegenskaper och -syften.”

Den andra principen om kooperativ som kommittén tar upp &r princip nr 5 om utbildning och
information, som (i svensk éversattning fran norska) lyder:

”Kooperativ ser till att medlemmar och fértroendevalda, chefer och anstallda utbildas sa att de pa
ett effektivt satt kan bidra till utvecklingen av sina organisationer. De informerar allmdnheten —
sarskilt unga och opinionsledare — om kooperativets sarstallning och férdelar.”

Principen handlar om att sprida kunskap om kooperativ bade internt i organisationen och till
omvaérlden. | demokratiska sammanhang ar det sérskilt informationen till medlemmarna som
ar viktig. Som ett led i arbetet med att utveckla medlemsdemokratin kan dven
fortroendevalda, chefer och anstallda behdva information.

Den tredje principen som kommittén belyser &r princip nr. 7 om samhéllsansvar:

”Samtidigt som de fokuserar pa medlemmarnas behov, arbetar kooperativ fér en hallbar
utveckling av samhallet genom en politik som godkanns av medlemmarna.”

Aven om huvudsyftet med ett kooperativt foretag ar att framja medlemmarnas intressen,
foreskriver principen om socialt ansvar att foretaget ocksa bor arbeta for en hallbar
samhéllsutveckling. Darfor ska medlemmarnas intressen inte framjas till varje pris. Principen
bygger pa idén att ett kooperativt foretag har ett syfte som gar langre an att skydda intressena
for sina standiga medlemmar. Vissa teoretiker har betonat att kooperativ har ett dubbelt syfte:
att tjana bade medlemmarna och samhallet.®® Arbetet for att framja samhéllsintressen ska
dock vara forankrade i en politik som har godkants av medlemmarna.

For OBOS kan princip nr 7 om samhéllsansvar ha betydelse for fragan om huruvida OBOS
bor engagera sig i att bygga sociala bostader dven om det paverkar OBOS mojligheter att

66 Tore Fjgrtoft, @konomiske medlemsrettar i samvirkeforetak, Oslo, 2014 s. 148-163.
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bygga s manga bostader som majligt for sina medlemmar, i vilken utstrackning OBOS bor
engagera sig i politiska fragor, stadsutveckling osv., samt for fragan om i vilken utstrackning
OBOS 6verskott bor anvandas for valgorenhetsandamal, lokala satsningar pa boendemiljo
osv. | allt detta kréver de kooperativa principerna att alla dvergripande politiska atgarder ska
forankras i medlemskollektivet.

6.2.4 Frdmjande av demokratiprincipen i bustadbyggjelagslova
Som nédmnts i punkt 6.2.2 stéller definitionerna av kooperativa foretag i samvirkelova,
bostadskooperationer i bustadbyggjelagslova och bostadsrattsforeningar i burettslagslova
anda inte krav pa en demokratisk organisation. Men Bustadbyggjelagslova har flera
bestammelser som utgar fran demokratiprincipen och &r tankta att sakerstalla att alla
bostadskooperationer uppfyller vissa minimikrav for en demokratisk organisation.

Kommittén anser sarskilt att foljande punkter i bustadbyggjelagslova ar viktiga ur ett
demokratiskt perspektiv:

e §5-1 Myndighet. Paragrafen fastslar att arsstimman ar den hégsta myndigheten i
kooperationen. Lagen sédkerstaller alltsa att ett organ som bestar av andelsagare har
hdgsta myndighet.

e §5-2 Narvaroratt. Ombud. Paragrafen faststaller att varje andelsagare har rétt att
infinna sig pa arsstaimman, antingen sjalv eller genom ombud efter eget val.
Andelsagare kan ocksa ha med sig en radgivare, som har ratt att tala men inte rostratt.

e 85-3 Delegater. | bostadskooperationer med mer an 500 andelsdgare kan det i
stadgarna anges att andelsdgare ska representeras av delegater (indirekt
representation). Alla medlemmar har ratt att delta i att vélja delegater.

e §5-4 Rostratt. Bestammelsen slar fast principen att varje medlem har en rost, oavsett
hur méanga andelar andelsagaren &ger.

e 8 5-5Narvaroratt och narvaroplikt for ledning. Bestdmmelsen innebér bland annat
att koncernchefen och ordféranden har skyldighet att narvara pa arsstamman, medan
dvriga styrelseledamoter har rétt att narvara. Bestammelsen ska ses mot bakgrund av
§ 5-15 om ledningens upplysningsplikt.

e §5-11 Ratt att tillféra arenden till arsstimman. Paragrafen ger andelsagarna och
ombuden rétt att tillfora arenden till arsstimman. Forutsattningen ar att arendena
rapporteras skriftligen till styrelsen inom de angivna tidsfristerna.

e §5-15 Upplysningsplikt for ledningen. Andelsagarna kan kréava att ledningen pa
arsstamman tillhandahaller information om bland annat verksamhetens ekonomi och
arenden som ska behandlas pa arsstamman.

e 8§ 5-18 till 5-20 Majortitetskrav m.m. Bestammelserna slar fast majoritetsprincipen
och att vissa beslut kraver kvalificerad majoritet, och dessutom ges andelsagare skydd
mot maktmissbruk.

e §5-24 ff. Granskning. En andelsagare eller en delegat far lagga fram forslag till
granskning av stiftelsen eller bolagets forvaltning eller sarskilda omstandigheter som
ror redovisningen.
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e §6-3Val av styrelseledamoéter. Paragrafen fastslar principen att det i grunden &r
arsstamman som ska valja styrelseledaméterna, med undantag for representanter for
de anstallda. Andelsagarnas ratt att vélja styrelseledamoter kan laggas pa ett
representantskap eller annat lagstadgat organ dér andelségarna har majoritet, som i
OBOS.

| kapitel 4 avser OBOS styrningsstruktur de ovannamnda lagstadgade bestdmmelserna.

6.3 OBOS ur ett demokratiskt perspektiv
Pa grundval av de punkter som diskuterats i punkt 6.2 ovan anser demokratikommittén att
OBOS utan tvekan uppfyller kraven pa att vara formellt demokratisk.

Demokratikommitténs dvergripande uppfattning &r ddrmed att OBOS har en demokratisk
organisation. Detta motiveras av det faktum att OBOS, som namnts, &r ett kooperativt foretag
i form av en bostadskooperation och foljer bustadbyggjelagslova pa alla betydande punkter.
Bustadbyggjelagslova innehaller flera bestammelser som bidrar till att sakerstélla att
bostadskooperationer som féljer denna lag ocksa uppfyller den kooperativa principen om att
foretag ska styras demokratiskt, se punkt 6.2.4. Inga av demokratikommitténs insikter i
punkterna 6 och 7 nedan i samband med den ndrmare bedémningen av sardragen i OBOS
styrningsstruktur racker for att dra nagon annan slutsats an att OBOS utan tvekan uppfyller
kraven pa att vara formellt demokratiskt.

Det innebéar dock inte att det inte kan finnas utrymme for atgarder som stéarker
medlemsdemokratin i OBOS bade formellt och reellt. Bustadbyggjelagslova hindrar inte att
OBOS, genom att utnyttja det handlingsutrymme som lagen tillater, utdvar sin verksamhet pa
ett satt som innebér att dess medlemsdemokrati starks.

Demokratikommittén ska, i enlighet med sitt mandat (se punkt 2.1), bedéma om atgarder kan
utformas som innebér en verklig forstarkning av medlemsdemokratin i OBOS. Samtidigt ska
kommittén enligt mandatet skapa en robust och framatblickande styrningsstruktur for ett stort
kooperativt foretag med brett medlemsdeltagande. Utifran mandatet ar syftet framst att
utveckla demokratin i OBOS for att bostadskooperationen ska kunna forbattras.

Det finns inget entydigt och 6verenskommet recept pa vad som anses vara god demokrati i ett
kooperativt foretag av den typ OBOS é&r. Detta beror pa att kooperativa foretag ar valdigt
olika vad géller storlek, verksamhet, tradition och egenart, rattslig grund, konkurrenssituation
med mera. De enskilda kooperativa foretagen ska darfor utveckla sin medlemsdemokrati
utifran det aktuella kooperativets egenskaper.

Demokratikommittén kommer bade att 6vervéaga atgarder som kraver andringar av stadgarna
och den formella strukturen, samt atgarder som kan vidtas inom ramen for den befintliga
organisationen. Ett exempel pa det sistndmnda ar mer och battre information till andelsdgarna
om deras demokratiska rattigheter och hur de kan utéva dem.
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Medlemsdemokratin i bostadskooperationer kan starkas pa flera olika satt.
Demokratikommittén anser att det &r lampligt att skilja mellan sju olika huvudtyper av
atgarder:

1) For det forsta kan man ténka sig forandringar i den formella organisationsstrukturen.
Det innebér att man tar bort ndgra av de nuvarande organen eller kommittéerna
och/eller skapar nya.

2) FOor det andra skulle en atgard, som har ett visst samband med den forsta atgarden,
kunna vara att organens uppgifter, eventuellt &ven befogenheter, andras formellt eller
faktiskt.

3) For det tredje kan man tanka sig atgarder som syftar till att andra organens
sammansattning, eventuellt faststalla hur sammansattningen i nyskapade organ borde
vara.

4) For det fjarde kan man tanka sig atgarder som galler for reglerna for arendehantering,
dvs. de regler som galler for drendehantering i OBOS olika organ eller kommittéer.

5) For det femte kan man tanka sig atgarder som ror kommunikationen mellan OBOS och
dess medlemmar.

6) FoOr det sjatte skulle en 6kad insyn i OBOS verksamhet och OBOS organ mgjligen
kunna innebéra en forstarkning av medlemsdemokratin.

7) For det sjunde skulle delaktighet utanfér OBOS formella styrande organ mojligen
kunna innebéra en typ av kontroll fér medlemsdemokratin.

De olika atgarderna dverlappar emellertid i viss utstrackning varandra, och det har darfor inte
varit mojligt for kommittén att diskutera varje enskild punkt individuellt. Utformningen av
demokratikommitténs bedémningar maste ocksa ses mot bakgrund av att kommittén har varit
tvungen att finna en lamplig struktur for att integrera alla forslag som lades fram pa
arsstamman och som kommittén ska behandla under mandatet. Om och eventuellt hur de
olika atgarderna bor genomforas i OBOS behandlas darfor pa olika platser i
demokratikommitténs utredning. Oversikten kan dock tjana som bakgrund for kommitténs
analyser och bedémningar angaende vilka atgarder som bor dvervégas for att forstarka
medlemsdemokratin. Sammanfattningen i kapitel 8 ar dock strukturerad pa grundval av
ovanstaende indelning.

6.4 Sarskilda utmaningar for medlemsdemokratin i OBOS
| egenskap av att vara en bostadskooperation & OBOS ett kooperativt féretag som inom
ramen for bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar maste férhalla sig till de kooperativa
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principer som anges i punkt 6.2. For OBOS blir uppgiften alltsa dubbel: A ena sidan méste
OBOS uppfylla sitt syfte att bygga bostader for sina medlemmar och skéta
fastighetsforvaltning osv. A andra sidan méste detta ske i linje med principerna om
demokratisk medlemskontroll och de 6vriga kooperativa principerna.

En valfungerande medlemsdemokrati forutsatter bade att de formella strukturerna underlattar
medlemsdemokratin, att kooperativets ledarskap aktivt framjar medlemsdemokratin och att
andelsagarna aktivt utnyttjar de mojligheter som lagen och stadgarna ger for inflytande och
kontroll.

Att andelsdgarna forvantas utnyttja de mojligheter som lagen och stadgarna ger for inflytande
och kontroll maste ses mot bakgrund av, bland annat, den andra kooperativa principen om
demokratisk medlemskontroll och den forsta kooperativa principen om frivilligt och 6ppet
medlemskap. Som ndmns i punkt 6.2.3 innebdr principerna bland annat att medlemmarna
deltar aktivt i faststallandet av politik och beslut och att kooperativa foretag ska vara inriktade
pa dem som kan dra nytta av organisationens tjanst och som samtidigt ar villiga att acceptera
medlemsansvaret.

Att andelsagare i kooperativa foretag kan ségas ha vissa skyldigheter att aktivt delta i
foretaget innebar en skillnad mellan kooperativa foretag och aktiebolag/publika aktiebolag. |
allmanhet géller inte manga — om nagra — skyldigheter for aktiedgare i aktiebolag/publika
aktiebolag efter att de har betalat aktiedepositionen. Varken aksjeloven eller
allmennaksjeloven bygger pa nagon forutsattning att aktiedgarna aktivt ska delta i
faststéllandet av bolagets riktlinjer och beslut. | kooperativa foretag varierar forvantningarna
pa aktivt deltagande mellan foretag beroende pa vilken typ av kooperativt foretag det handlar
om.

OBOS foretagstyp har alltsa betydelse for vilken typ av forvantningar det ar mojligt att ha pa
OBOS-medlemmarnas medlemsansvar.

Som ndmns i punkt 3.8.1 har OBOS mer &n 531 000 medlemmar och det finns stora
skillnader mellan medlemmarna i fraga om huruvida de ar boende eller icke-boende, men
aven nar det galler alder, familjeférhallanden, inkomst och formdgenhet, geografisk
tillhdrighet osv. Inom huvudkategorin icke-boende OBOS-medlemmar &r det skillnad mellan
dem som é&r bostadssokande pa kort, medellang eller 1ang sikt, eller som eventuellt endast
under vissa omstandigheter kan tédnkas vara bostadssokande, samt icke-boende OBOS-
medlemmar som &r medlemmar av helt andra skél &n mojligheten att forvarva en OBOS-
bostad, se punkt 3.8.2. Ett utmarkande drag hos OBOS ér att bostadskooperationen bade &r ett
produktionskooperativ och ett konsumentkooperativ. For en medlem i OBOS kommer 6ver
tid naturligtvis att férandras i takt med att medlemmen blir aldre, men ofta ocksa vad galler
familjeforhallanden, bostadsplaner och dnskemal, inkomst och formdégenhet, och kanske
ocksa geografisk tillhorighet.
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Med ett sa stort antal medlemmar med sa olika intressen kan man inte ha sa hoga
forvantningar pa att hela eller en storre del av medlemskollektivet aktivt deltar i att faststélla
riktlinjer och beslut och darutdver tar ett medlemsansvar. Behovet av insyn i OBOS och
allman kunskap om bostadsbyggande och OBOS 6vriga verksamheter gor dessutom att
medlemmarna har olika forutsattningar for att ta till orda och delta i debatterna. Historiskt sett
har intresset for att aktivt delta i styrningen av OBOS koncentrerats till en ganska liten del av
medlemmarna, medan resten har forblivit passiva.

En mojlig orsak till att en storre del av medlemskollektivet inte aktivt engagerar sig i att
faststélla riktlinjer och beslut i OBOS kan vara att de ar ndjda med hur verksamheten drivs
och darfor inte anser att det finns nagra skal att ldgga tid och anstrangning pa att utéva sina
demokratiska medlemsréattigheter. Anledningen till medlemmarnas passivitet kan dock ocksa
vara att de kanner att de var for sig inte har nagra egentliga mojligheter att paverka for att
hitta anledning att engagera sig, dven om de inte dr ngjda med hur OBOS skdéts. Dessutom
kan bristen pa kunskap och information minska medlemmarnas vilja att engagera sig.

Forhallandena i OBOS leder rakt in i ett klassiskt demokratiskt dilemma: kompromissen
mellan antal och engagemang.

OBOS sérskiljer sig &ven genom att bostadskooperationen bedriver en mycket omfattande,
komplex och komplicerad ekonomisk verksamhet i omraden dar konkurrensen &r stark, se
punkt 3.1 fér mer information. For att forsta OBOS verksamhet forutsétts bland annat god
kommersiell, finansiell och juridisk insikt.

For demokratikommittén har det for det forsta varit ett mal att soka efter l6sningar som
framjar OBOS syfte och den verksamhet som bostadskooperationen bedriver.

For det andra har det varit ett mal att lagga fram forslag som tillgodoser OBOS-medlemmar
som vill delta i styrningen av OBOS. Manga OBOS-medlemmar vill engagera sig pa lokal
niva genom delaktighet i den enskilda bostadsrattsféreningen. Det finns emellertid ocksa flera
medlemmar som vill delta i ledningen av OBOS genom OBQOS styrande organ (arsstimman,
representantskapet). Deltagande i demokratikommitténs referensgrupp och OBOS-
medlemmarnas bidrag direkt till kommittén &r ocksa exempel pa aktivt medlemsdeltagande.
Det &r ocksa intresset for OBOS arsstamma 2021 och det stora antalet forslag och fragor som
lades fram for arsstimman. Aktiva medlemmar kan vara en viktig resurs for OBOS. Malet
maste vara att kunna utnyttja denna resurs pa ett annu béttre satt.

For det tredje anser demokratikommittén att de foreslagna losningarna ocksa maste skydda
den stora mangfalden bland OBOS-medlemmarna, och att det uppenbarligen finns en lang
rad OBOS-medlemmar som inte har nagon énskan om att engagera sig utover att betala
medlemsavgiften. Det ar viktigt att dven dessa medlemmars intressen skyddas.
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6.5 Organisationsstruktur i OBOS
En 6vergripande bedémning av OBOS organisationsstruktur forutsatter att rampljuset riktas
mot bade juridiska och icke-juridiska fragor.

Ett viktigt forhallande av icke-juridisk karaktar ar att bostadskooperationens dubbla
verksamhet staller krav pa expertis inom bade affarsverksamhet och medlemsdemokrati. For
att OBOS ska vara konkurrenskraftigt maste ledningen vara minst lika professionell som
ledningen hos konkurrenterna. Samtidigt maste ledningen forhalla sig medvetet till
organisationens medlemmar och demokratiska processer, sa att samspelet mellan
medlemmarna och ledningen blir basta mojliga. Detta staller inte bara krav pa hur ledningen
hanterar relationen med sina medlemmar, utan ocksa pa hur medlemmarna utévar sin
organisatoriska makt. OBOS styrande organ bor arbeta malmedvetet for att medlemmarna i
OBOS ska vara en vardefull tillgang for OBOS.

Som ndmns i punkt 6.3 kan forédndringar i den formella organisationsstrukturen mojligen vara
en atgard for att forbattra medlemsdemokratin i kooperativa foretag. Det innebér att man tar
bort nagra av de nuvarande organen eller kommittéerna och/eller skapar nya.

Mojligheten att géra &ndringar i OBOS formella organisationsstruktur begrénsas av
bustadbyggjelagslova, som anger huvuddragen fér vad som ar en obligatorisk bolagsstruktur i
bostadskooperationer, se punkt 4. Demokrati i kooperativa foretag innebdr inte att dess
medlemmar far eller kan ta stallning i alla fragor. Det &r styrelsen som ar ekonomiskt
ansvarig for OBOS verksamhet, och styrelsen kan hallas personligen ansvarig for forluster
som uppstatt. Detta kraver att det maste finnas 6verensstammelse mellan ansvar och
myndighet.

Som kommittén ser det ar det varken mojligt eller 6nskvért att géra grundlaggande
forandringar i den formella organisationsstrukturen for att starka medlemsdemokratin i
OBOS. Den formella organisationsstrukturen bygger pa de viktigaste funktionerna som &r
valkanda i Norge, och har viktiga gemensamma drag med organisationsstrukturen hos andra
typer av foreningar som det &r naturligt att jamféra OBOS med. Den formella
organisationsstrukturen hindrar inte heller de férandringar som foreslagits av
demokratikommittén for att starka medlemsdemokratin i OBOS. Se dock punkt 7.2 nedan,
dar vissa andringar av OBOS formella organisationsstruktur évervags narmare.

Demokratikommitténs uppfattning &r att representantskapet ar det viktigaste organet for
medlemsinflytande i OBOS. Representantskapets formella uppgifter framgar av § 13 i OBOS
stadgar, se punkt 4.5.4. Uppgifterna ar forst och framst att évervaka att syftet med
kooperationen framjas i enlighet med tillampliga lagar, stadgar och beslut fran arsstimman,
rapportera till drsstiamman om huruvida arsredovisningen och styrelsens forslag till férdelning
av Overskott eller tdckning av forluster bor godkénnas, valja OBOS styrelse med suppleanter
(med undantag for representanter for anstallda), samt foresla val av valberedning for
styrelseval och arvode till styrelseledaméter, ledaméter i representantskapet,
kontrollkommitté och revisor. Huruvida bustadbyggjelagslova hindrar att representantskapet
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aven far andra uppgifter beaktas i punkt 7.8.6 nedan. Har behandlas fragan om
representantskapet kan beviljas beslutanderatt i fragor som rér OBOS strategi pa styrelsens
bekostnad. Dessutom spelar representantskapet i praktiken en viktig roll i samband med
styrelsens arbete med OBOS strategi, se punkt 4.9 och 7.8.6 nedan. Demokratikommittén
anser att representantskapet ar en utmaérkt arena for diskussioner mellan OBOS ledning och
medlemmarna kring strategiska vagval. Kommittén rekommenderar déarfor att detta samarbete
fortsétter och gérna starks.

Arsstammans befogenhetsomrade har granskats i punkt 4.3.1. En fraga ar om
medlemsdemokratin kan starkas genom att fler fragor lyfts upp pa arsstammans niva, dvs. att
andelsagarna informeras om eller uppmanas att ta stallning i fler fragor.

Men som redan namnts innebar demokrati i kooperativa foretag inte att dess medlemmar far
eller kan ta stallning i alla fragor. Aven om OBOS arsstimma ar OBOS hdgsta myndighet,
maste organisationsstrukturen i OBOS respekteras.

Demokratikommittén anser att ett arende bor ha viss betydelse och att det bor finnas ett
allmant intresse for att det ska tas upp pa arsstamman. Enligt Bustadbyggjelagslova ar det
styrelsen, inte arsstamman, som har det 6vergripande ansvaret for bostadskooperationens
styrning, och koncernchefen som har det 6vergripande ansvaret for den dagliga
verksamheten. Vidare ar det enligt bustadbyggjelagslova styrelsen som faststéller OBOS
strategi, se punkt 4.6.2. Denna uppgift kan inte tas fran styrelsen, se punkt 4.9. Som namns
dar har OBOS dessutom ett representantskap som i praktiken spelar en viktig roll for OBOS
strategiarbete.

Det finns alltsa flera saker som tyder pa att man bor vara forsiktig med att anvanda
arsstamman till att behandla enskilda &renden som inte har ett principiellt upplagg eller ror
storre delar av medlemskollektivet. Annars riskerar man att sma fragor tar uppméarksamheten
bort fran de stora och principiella fragorna. Arsstamman kan inte heller anvandas for att
behandla fragor som enligt bustadbyggjelagslova ligger hos andra bolagsorgan.

Med det sagt kan det mojligen finnas utrymme for att arsstamman blir mer delaktig &n
tidigare i viktiga vagval och i att ta fram Gvergripande mal for OBOS under kommande ér.
Utgangspunkten &r dock att styrelsen som tidigare maste ha langtgaende beslutsbefogenheter
och évergripande ansvar, bland annat pa grund av styrelsens uppgifter och ansvar. Vidare
maste, som tidigare namnts, representantskapet aven framaover spela en viktig roll. Beroende
pa omstandigheterna kan det dock finnas skél att dvervaga om fragor av grundlaggande
betydelse for OBOS verksamhet bor forankras hos arsstimman, dven om
bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar inte stéller sadana krav. Detta kan bidra till att
minska avstandet mellan andelsagarna och ledningen, och det kan ge ledningen trygghet i att
den inte &r pa kollisionskurs med sina medlemmar.
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6.6 Oppenhet och kommunikation med medlemmarna

6.6.1 Inledning
Demokratikommittén har i samband med arbetet forstatt att vissa anser att OBOS har ett
informations- och kommunikationsproblem och att detta kan vara en bidragande orsak till
lagt deltagande och engagemang fran medlemmarna. Kommittén tar inte stallning till om
sadana uttalanden ar heltackande, men anser att 6ppenhet och kommunikation ar en
nyckelpunkt i OBOS arbete med att utveckla medlemsdemokratin.

Det verkar som om OBOS gor mycket for att framja 6ppenhet och god kommunikation med
sina medlemmar. Nagra av atgarderna har vidtagits efter arsstamman 2021. Kommittén har
dock inte funnit att det &r i linje med syftet att understka hur OBOS kommunicerade fore
arsstamman 2021. Kommittén gar inte heller in pa alla enskilda atgarder som har vidtagits
efter arsstimman. Centralt for kommittén ar att OBOS har starkt sitt arbete med dppenhet och
kommunikation pa senare tid och att detta arbete fortsétter. OBOS uttrycker sjélv att dialog
och kommunikation med medlemmarna ar viktigt, och det verkar som om OBOS har
intensifierat sitt arbete pa detta omrade sedan arsstamman 2021.

Enligt demokratikommittén ar det villkorslost positivt att OBOS har intensifierat sitt arbete
med Oppenhet och kommunikation med medlemmarna.

Att kommunicera om OBOS omfattande och komplicerade verksambhet till ett
medlemskollektiv pa mer &n 530 000 medlemmar kan vara en stor utmaning. | detta avseende
hénvisar demokratikommittén dock till féljande kooperativ princip, som namns i punkt 6.2.3:

”Kooperativ ser till att medlemmar och fértroendevalda, chefer och anstallda utbildas sa att de pa
ett effektivt satt kan bidra till utvecklingen av sina organisationer. De informerar allmdnheten —
sarskilt unga och opinionsledare — om kooperativets sarstallning och fordelar.”

Principen handlar om att sprida kunskap om kooperativ bade internt i organisationen och till
omvaérlden. | demokratiska sammanhang ar det sérskilt informationen till medlemmarna som
ar viktig. Som ett led i arbetet med att utveckla medlemsdemokratin kan dven
fortroendevalda, chefer och anstéllda behdva information.

Demokratikommittén framhaller darfor vikten av att OBOS fortsatter sitt arbete med
oppenhet och kommunikation. Detta kommer sannolikt att tillgodose flera av de 6nskemal

som framkom i samband med arsstimman 2021.

Demokratikommittén rekommenderar OBOS att fortsatta att starka dppenheten och
kommunikationen med medlemmarna.

Till arsstaimman 2021 lades flera forslag fram som gallde 6ppenhet och kommunikation, vilka
overlamnades till demokratikommittén. I punkt 6.6.4 nedan granskas dessa forslag.
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6.6.2 Principerna om 6ppenhet
De viktigaste argumenten for att OBOS bor strava efter storsta moéjliga grad av 6ppenhet ar
att detta kan ge legitimitet och bidra till ett storre medlemsdeltagande. Systematiskt och
trovardigt kunskapsbyggande och saklig redovisning av nyckelbeslut som har fattats av
OBOS kommer enligt demokratikommittén att bidra till att stdrka fortroendet mellan
ledningen och medlemmarna och lagga grunden for aktivt medlemsdeltagande.

Argument som dikterar att 6ppenheten dnda inte bor ga for langt har samband med
uppfyllandet av OBOS huvudsakliga syfte, se punkt 4.2.4 angaende det huvudsakliga syftet.
Detta ska uppfyllas pa en konkurrensutsatt marknad, sa att affars- och konkurrensméssiga
overvaganden innebar sekretess atminstone i vissa fragor och processer.

For det andra maste graden av 6ppenhet ses mot bakgrund av att ledningen for OBOS hor
under OBOS styrelse och — i viss man — representantskapet, och varken bustadbyggjelagslova
eller OBOS stadgar ger den enskilda andelsagaren nagon rétt att direkt delta i forvaltningen
av OBOS, eller i styrelsen eller representantskapets beslutsfattningsprocesser. Bade
affarsméssiga 6vervaganden och integritetsaspekter innebdr begransningar av vilken typ av
information som kan I&mnas till medlemmarna.

Demokratikommittén rekommenderar allméant att OBOS bor strava efter stérsta mojliga grad
av oppenhet inom ramen for vad som &r lagligt och rimligt av affars- och konkurrensskal,
integritetshansyn och allméanna krav pa arendehanteringen.

6.6.3 Hur ska information ges och kommunikation ske?
Kommunikation handlar inte bara om vad OBOS bér informera andelsédgarna om, utan ocksa
om hur informationen ska ges och i vilka kanaler. Kommunikation kan fr&mja principen om
Oppenhet nar den bidrar till att den information som ar tillganglig &ven &r begriplig. Ur ett
demokratiskt perspektiv ar det viktigt att medlemmarna far relevant information pa ett satt
som ar latt att ta till sig.

Enligt demokratikommittén maste OBOS stréava efter att sprida relevant och saklig
information pa ett ansvarsfullt satt. Som demokratikommittén ser det kan saklig och sansad
kommunikation bidra till att skapa legitimitet och starka fortroendet mellan medlemmarna
och ledningen for OBOS. OBOS har manga informationskanaler till sitt férfogande och
kommittén uppmanar OBOS att aktivt anvénda dessa for att redogdra for OBOS verksamhet
och informera om viktiga beslut.

Demokratikommittén anser att sarskilt OBOS-bladet och webbplatserna lampar sig for denna
typ av kommunikation.

OBOS-bladet har tryckt upp information om medlemsrattigheter och om hur man ska ga till

véga for att kandidera som delegat pa arsstaimman och som kandidat till representantskapet.
Samma information finns i de nyhetsbrev som OBOS regelbundet skickar ut till sina
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medlemmar och andra berorda parter. Medlemmarna har ocksa kontaktats direkt. | december
2021 fick alla medlemmar 6ver 18 ar ett e-postmeddelande om kandidatur till
representantskapet. Brev skickades via post till dem som hade valt att inte ta emot e-
postmeddelanden. | borjan av februari 2022 mottog alla medlemmar ett e-postmeddelande
eller ett brev med information om hur de gar till vaga om de vill bli delegater till arsstamman.

Kommittén har diskuterat att anvdnda OBOS-bladet som en kommunikationskanal. OBOS-
bladet har publicerats sedan 1947 och ar Norges fjarde storsta tidskrift. Lasarundersékningar
visar att tidskriften har hoga lasarsiffror och hog nojdhetsniva bland lasarna. Just darfor anser
kommittén att tidskriften ar en 1amplig kanal for att starka kommunikationen med
medlemmarna.

Kommittén rekommenderar att OBOS genomfor en grundlig lasarundersékning bland sina
medlemmar for att ta reda pa lasarnas asikter, onskningar och forvantningar pa OBOS-bladet.
Har bor lasare stallas fragor om vilka &mnen de ar intresserade av, och vad de vill lasa mer
eller mindre om. Konkreta fragor bor stéllas om huruvida ldsarna vill lasa mer om hur OBOS
styrs, det vill sdga om Overgripande strategier och vagval, samt om arbetet i styrelsen,
representantskapet och administrationen. Lasarna bor tillfragas om de ocksa vill lasa
reportage fran bostadsrattsforeningar och bostadsomraden. Detsamma géller bostads- och
stadsutvecklingstyger av mer dvergripande natur. Vill 1&sarna ha fler artiklar om
bostadspolitik, stads- och platsutveckling, planeringsprocesser och bostadsarkitektur? Finns
det en 6nskan om mer innehall i fragor som ror bosattningsmonster och demografiska
forhallanden, social hallbarhet, miljé-, omrades- och transportplanering? | kraft av att vara
Norges storsta bostadshyggare ar OBOS &ven en samhallsbyggare, och listan 6ver fragor som
mer eller mindre direkt hanger ihop med bostadsbyggande ar praktiskt taget andlos.
Kommittén anser att OBOS bor strava efter att sprida amneskunskap om dessa @mnen pa ett
sakligt och intressevackande satt. Kommittén anser att OBOS-bladet och tidskriften Bolig &
Miljg ar sérskilt Iampliga for denna typ av kommunikation och kunskapsspridning.

Demokratikommittén har vidare 6vervagt om OBOS-bladet bor skriva under pa
redakterplakaten (norsk deklaration om oberoende rapportering och redaktorers
skyldigheter). Kommittén har pa denna punkt delats i en majoritet och en minoritet.
Majoriteten anser inte att det ar sakert att det 6kar OBOS-bladets kvalitet att skriva under pa
redakterplakaten. OBOS-bladet anvéands for marknadsforing av bostadsprojekt, tjanster och
medlemsformaner, och kommer &nda att uppfattas som ett sprakror for OBOS. Majoriteten
lamnar darfor bedomningen av om OBOS-bladet bor skriva under pa redaktarplakaten till
OBOS.

P& OBOS webbplatser finns det for narvarande mycket information 6ppet tillganglig om
OBOS och OBOS verksamhet. Har har bland annat OBOS arbetat for att starka
informationen om medlemmarnas inflytande. OBOS har exempelvis samlat information om
medlemsdemokratin under fliken "Medlemsinflytande”. Under denna flik finns bland annat
information om representantskapet och en dversikt éver vem som ar medlem i organet och
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information om hur man sjélv rapporterar sitt intresse av att kandidera. Pa webbplatsen finns
ocksa information om styrelsen och bostadskooperationens stadgar. Demokratikommittén
rekommenderar att OBOS fortsatter att informera om medlemsinflytande.

Demokratikommittén har noterat att det finns mycket information tillganglig pa OBOS
webbplatser. Kommittén anser att informationen delvis kan vara svar att hitta, och
rekommenderar att OBOS stravar efter att ha transparenta och tydliga webbplatser.
Informationen ska vara latt att hitta och Iatt att I&sa, oavsett om den handlar om OBOS
verksamhet eller medlemsdemokrati. Demokratikommittén har noterat att webbplatserna
saknar en sokfunktion.

Demokratikommittén noterar dven att en del av innehallet pa webbplatserna har karaktaren av
marknadsforing. Det ar naturligtvis bade viktigt och legitimt for OBOS att marknadsféra sina
bostadsprojekt och tjanster. Demokratikommittén rader OBOS att vara noga med att halla en
sansad och saklig ton i informationen till medlemmarna. Det bor tydligt framga om man laser
en “marknadsforingstext” eller en informationstext.

Fragan om hur kommunikationen fran OBOS upplevs togs upp for diskussion vid ett av
motena med referensgruppen. Hir kom det bland annat fram att "OBOS ir bra pa
marknadsforing” och att ménga upplever att OBOS framst vander sig till sina medlemmar
som kunder. Med andra ord upplevs mycket av kommunikationen som marknadsforing.
Dessa medlemmar saknade en reklamfri” kommunikation.

Kommittén rekommenderar OBOS att fornya sin kommunikationsstrategi i syfte att starka
kommunikationen med medlemmarna. Kommittén & medveten om att OBOS utfor ett
omfattande kommunikationsarbete. Det kretsar & ena sidan kring kommunikation som riktar
sig till allmanheten, pressen och beslutsfattarna. A andra sidan vander sig OBOS till sina
kunder med marknadsféring om produkter och tjanster. Ett tredje kommunikationsomrade
galler medlemmarna, och det ar detta omrade som kommittén har bedémt och
rekommenderar att man starker. En fornyad strategi for kommunikationen med medlemmarna
bor utvecklas i dialog med och mellan medlemmarna.

Kommittén anser att OBOS bor 6vervaga om det ar mojligt och lampligt att utveckla ett
digitalt forum for interaktivt samspel mellan bolaget och medlemmarna. Syftet med en sadan
plattform ska vara att skapa ett utrymme for ”debatten om OBOS” i OBOS — en plats dar
medlemmarna kan diskutera sinsemellan, redogora for sina asikter och fa svar pa sina fragor,
och dir ledningen for OBOS béde kan “’kédnna av stimningen” bland medlemmarna och ge
klarg6érande information om verksamheten.

OBOS kan ocksa anvanda sina kanaler for att ge kunskap om bostadsbyggande och
stadsutveckling. Det finns ett stort intresse for bostadsfragor och stadsutveckling bland
medlemmarna och den allmanna befolkningen, och OBOS bor enligt kommitténs uppfattning
anvanda sin unika position och sina manga kommunikationskanaler for att bygga kunskap om
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den komplexa och komplicerade bransch som OBOS ér en del av. Det &r viktigt att denna
information framstar som faktisk kunskapsspridning och inte som mer eller mindre hemlig
reklam for OBOS projekt eller tjanster. P4 samma séatt kan de olika kanalerna anvandas for att
bygga upp kunskap om OBOS som organisation och om styrningsprinciperna och
medlemsdemokratin.

OBOS bor underlatta kommunikation som kan ga at bada hall, &ven fran OBOS-
medlemmarna till OBOS. OBOS-medlemmarnas mojligheter att kommunicera och ge
feedback till OBOS behandlas narmare i punkt 6.7 nedan i samband med behandlingen av
delaktighet utanfor OBOS formella styrningskanaler. Bland annat OBOS anvandning av
dialogmaéten, medlemsundersokningar, medlemspanel, digital forslagslada osv.

Kommentar fran kommittéledaméterna Allgot och Boye:

Vi rekommenderar att OBOS inréttar en kommunikationskommitté. Denna kommitté ska ge
rad till OBOS for att forbattra kommunikationen. Det ar viktigt att anvandarna av
kommunikationen dras in i detta arbete. Kommittén bor besta av foretradare for OBOS
kommunikationsavdelning och ha med ett urval av medlemmar och fértroendevalda for att
sékerstélla relevans, delaktighet och férankring.

Vi rekommenderar vidare att OBOS-bladet hanteras enligt redaktgrplakaten, dvs. att OBOS-
bladet har en redaktor som foljer principerna for fri och oberoende press i Norge. Det
sakerstaller att tidningen &r inriktad pa lasarna och fritt meningsutbyte i OBOS-bladet. Det
blir da skillnad pa marknadsforing/reklam och redaktionellt innehall, vilket gynnar lasarna.
Principen om fri och oberoende press &r viktig i demokratier, och OBOS-bladet kommer att
Oka fortroendet och trovardigheten.

6.6.4 Angdende vilken typ av information som OBOS bér férmedl|a
Oppenhet och kommunikation kan bland annat avse information om hur andelsagare kan
utdva sina demokratiska rattigheter, exempelvis om hur man gar till vaga for att lagga fram
forslag till arsstamman eller véljs som delegat pa arsstimman eller som ledamot av
representantskapet. Men det kan ocksa rora sig om information om aktuella fragor och OBOS
verksamhet mer allmént.

For att uppna en aktiv medlemsdemokrati &r det oavsett viktigt att ledaméterna far bra och
balanserad information om fragor som engagerar dem, exempelvis information om sina
demokratiska rattigheter.

Som anges i punkt 6.6.1 framfordes det ett antal forslag i syfte att 6ka 6ppenheten och
kommunikationen i OBOS pa arsstamman 2021.

| forslag 6.2.1.2.11 fran Jostein Starrfelt anges bland annat att det bor finnas storre 6ppenhet

om styrelsens &rendehantering. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 12 i bilagan.
Forslaget innebdr for det forsta att alla styrelsemoten ska aviseras och dagordningen ska
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offentliggoras infor motet med alla relevanta dokument. For det andra foreslas att ett
kompletterande protokoll fran styrelsemétet ska goras tillgangligt pa OBOS webbplatser
senast en vecka efter styrelsemotet. Forslaget motiveras bland annat med att det kommer att
oka medlemmarnas formaga att samarbeta med OBOS och att paverka.

Demokratikommittén anser att det finns tungt vdgande argument mot forslaget. Styrelsen
behandlar ofta konkurrensfragor dar styrelsens faktiska forfaranden inte bor vara offentliga.
Utlamnande av dagordningen for styrelsen och styrelsens protokoll hamnar latt i konflikt med
konkurrenskraftiga och affarsméassiga 6vervaganden. Det finns inget foretag som &r verksamt
pa en konkurrensutsatt marknad, som publicerar dagordningen for styrelsen med “alla
relevanta dokument” for allménheten. Det skulle kunna vara till stor nackdel for OBOS om
information om vilka fragor OBOS styrelse arbetar med skulle lamnas ut. Styrelsens
protokoll &r inte offentliga dokument, utan styrelsens interna arbetsdokument for att
dokumentera styrelsens beslut. Protokollen &r inte avsedda eller Iampliga att offentliggora,
eftersom de ofta innehaller sekretesshelagd, kéanslig eller affarskritisk information.

Dessutom foljer det att forvaltningen av OBOS angeldagenheter ligger under verksamhetens
styrande organ enligt lag, och lagen ger inte den enskilde andelségaren ndgon ratt att direkt
delta i forvaltningen av verksamheten eller de valda organens beslutsfattande.
Demokratikommittén avrader darfor fran att anta forslaget.

En mojlighet kan vara att ha en 6ppen och en sluten del av kallelse- och styrelseprotokoll.
Erfarenhetsmaéssigt ar detta dock séllan en bra I6sning. Den 0ppna delen av kallelsen och
kontrollprotokollet ger da inte en heltackande bild av de fragor som ska behandlas och
forfarandet, och det finns risk for att kallelser och kontrollprotokoll fran den 6ppna delen
skrivs sa att den har litet informationsvéarde. Demokratikommittén avrader fran att dela upp
kallelser och styrelseprotokoll i en éppen och en sluten del.

Demokratikommittén rekommenderar att Jostein Starrfelts forslag 6.2.1.2.11 om att
sékerstalla storre 6ppenhet i styrelsens drendehantering inte foljs upp.

| forslag 6.2.1.2.10 fran Havard Brekke foreslas att sd manga som majligt av OBOS
styrningsdokument bor vara tillgangliga for alla medlemmar via OBOS webbplatser.
Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 11 i bilagan. Det framgar inte av forslaget om och
eventuellt hur en ny bestdammelse om detta skulle inarbetas i OBOS stadgar. Forslaget
motiveras av att det ar 6nskvért att medlemmarna och framfor allt representantskapet kanner
till strategidokument och andra viktiga plandokument, protokoll fran arsstimmor osv.

Demokratikommittén instdammer i princip med forslaget.

Enligt demokratikommittén bor OBOS 6vergripande strategi tydligt formedlas till
medlemmarna, exempelvis pa OBOS webbplatser eller i OBOS-bladet. Pa webbplatserna
uppger OBOS att en ny strategi for perioden 2021-2026 antogs hosten 2020 och att OBOS
arbetar langsiktigt med strategi genom rullande femarsstrategier, men utan att ge en exakt
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beskrivning av strategins karaktar som helhet eller saga nagot om processen. En enhetlig
beskrivning av strategin och information om vilka strategiprocesser OBOS foljer bor
beskrivas dar. | samband med detta kan man ocksa informera om att arbetet med strategin ar
styrelsens ansvar.

Demokratikommittén rekommenderar att Havard Brekkes forslag 6.2.1.2.10, om att sa manga
som mojligt av OBOS styrningsdokument ska vara tillgangliga for alla medlemmar via
OBOS webbplatser, féljs upp i den man detta ar affars- och konkurrensméssigt lampligt. Se
darutover punkt 7.8.6 dar demokratikommittén bedémer representantskapets roll i forhallande
till OBOS strategi.

Demokratikommittén anser dessutom att medlemmarna bor informeras om viktiga
forandringar i OBOS strategi som haller pa att 6vervagas eller antas. Detta galler for det
forsta viktiga vagval som ror OBOS kirnverksamhet (7att forvarva bostider for andelségare
genom bostadsrattsforeningar eller pa annat satt, samt forvaltning av bostader for
andelsdgare”), se § 2 forsta stycket i OBOS stadgar. For det andra géller det sa kallad ”annan
verksamhet” som OBOS kan bedriva enligt § 2 andra och tredje stycket 1 OBOS stadgar. Ett
exempel har ar den forstarkta satsningen pa de nya modellerna for bostadskop, Bostart och
Deleie, se punkt 4.4. Som anges i punkt 3.8.2 genomférde OBOS en undersokning bland
medlemmarna kring denna satsning. Demokratikommittén anser att detta &r ett lampligt satt
att involvera medlemmarna i strategiprocesser och ett bra satt att férankra strategiprocesserna
hos medlemmarna.

Demokratikommittén anser dessutom att alla handlingar i de drenden som behandlas pa
arsstamman bor finnas tillgangliga pa OBOS webbplatser. Detta galler kallelse till arsstamma
med bilagor samt protokollet fran arsstimman.

Kallelse till arsstamma med bilagor samt protokollet fran arsstimman finns redan tillgangligt
p& OBOS webbplats.®” P4 arsstimman 2021 &ndrades stadgarna sé att arsstimmans protokoll
ar “offentligt och arkiveras i tio ar latt tillgédngligt p4 OBOS webbplatser eller pa annat
lampligt sitt”, se § 10 femte stycket 1 stadgarna.

| punkt 7.4.3 foreslar kommittén att den elektroniska arsstimman ska fortsatta och forstarkas.
Tillgang till alla handlingar i de drenden som behandlas pa arsstimman ar en naturlig del i
detta forslag.

Pa arsstamman kom ocksa ytterligare tva férslag om dppenhet och kommunikation in.
| punkt 7.6 behandlas forslag for att starka den information och kunskap som ges i samband

med valet av delegater. Demokratikommittén rekommenderar att OBOS tar fram ett
utbildningsprogram som sarskilt riktar sig till delegater pa arsstimman och eventuellt ocksa
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ett informationspaket som finns latt tillgangligt pa OBOS webbplatser, om detta inte redan
finns.

| punkt 7.8.9 behandlas forslag om 6kad insyn i d&rendehanteringen i representantskapet.
Demokratikommittén rekommenderar hér att forslaget forverkligas inom ramen for vad som
ar rimligt av konkurrensmaéssiga skél och av hansyn till det praktiska genomférandet av
representantskapets moten.

6.7 Delaktighet utanfor OBOS formella beslutsorgan
OBOS-medlemmarna kan bidra till styrningen av OBOS genom delegater pa arsstimman och
deras valda foretradare i representantskapet. Denna form av delaktighet &r huvudtemat for
bedémningarna i kapitel 7.

Delaktighet i OBOS kan dock ocksa betyda mer dn deltagande i den formella
medlemsdemokratin. Det ar mojligt att delaktighet pa andra arenor kan vara mycket viktigt
for utbyte av asikter och interaktion mellan OBOS-medlemmarna och OBOS, och for att
medlemmarna ska kanna sig horda och sedda, som de som deltar i de formella styrande
organen blir.

Kommunikationen med OBOS-medlemmarna kan stotta principen genom att bidra till att
informationen ocksa blir begriplig. Genom kommunikation med OBOS-medlemmarna kan
OBOS ledning och administration dessutom fa vardefull feedback utdver den som kommer
genom bolagsorganen.

Demokratikommittén har funderat éver olika mojligheter till delaktighet utanfor OBOS
formella styrande organ.

Efter arsstamman 2021 har OBOS varit vérd for fyra 6ppna dialogmdten dar vem som helst
kan narvara och stélla fragor och forslag.®® Dessa har varit 6ppna for alla berérda parter och
det har varit mojligt att stalla fragor infor motena och langs vagen. Det har ocksa hallits
moten med representanter for styrelserna for OBOS-anslutna bostadsrattsforeningar i flera
regioner.

Demokratikommittén ser det som positivt att sadana méten genomfors och rekommenderar
OBOS att fortsétta arbetet med att etablera en dialog med medlemmarna. Detta kommer att
bidra till ett systematiskt och trovardigt kunskapsbyggande i OBOS. Om 0ppna, digitala
moten ar den l&mpligaste formen eller om andra former av interaktion bor provas, bor
utvarderas fortlopande.

Hosten 2021 uppréttades en “digital forslagslada”, dar vem som helst kan stélla frdgor och
komma med forslag. Demokratikommittén anser att initiativet ar positivt.
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Dessutom skapades en medlemspanel dar deltagarna kan framfora synpunkter pa OBOS
produkter och tjanster. Konsumentforeningen Coop har ocksa en sadan medlemspanel dar
medlemmarna kan bidra med synpunkter och uttala sig om Coops olika produkter och
tjanster. En medlemspanel kan vara en lag troskel” for medlemmar att bli sedda och horda.
Bidragen fran medlemspanelen kommer att ge ledningen en viktig fingervisning pa
medlemmarnas attityder, 6nskemal och behov oavsett om det handlar om
medlemserbjudanden, bostadstyper och bostadsprojekt eller andra tjanster inom exempelvis
bank eller forvaltning. Demokratikommitténs uppfattning &r att en valfungerande
medlemspanel som det &r latt for medlemmarna att delta i kommer att bidra till att minska
avstandet mellan medlemmarna och ledningen.

Kommittén vill samtidigt papeka att medlemmarna maste delta i sadana forum om de har
fragor och asikter och en énskan om att bli sedda och horda — utan medlemmarnas deltagande
finns det inte ndgon reell demokrati.

Ett annat viktigt satt som medlemmarna kan vara med att bidra pa ar genom
marknadsundersokningar/medlemsundersokningar. Sadana undersokningar kan anvandas for
att kommunicera med ett representativt urval av OBOS-medlemmarna. Har far OBOS hora
medlemmarnas asikter om olika fragor som rér OBOS verksamhet eller medlemsvillkor.
Sadana marknadsundersokningar diskuteras i punkt 3.8.2.

Med tanke pa den oro som ledde fram till inrattandet av demokratikommittén rekommenderar
kommittén att OBOS inleder en omfattande och djuplodande medlemsundersékning efter
arsstamman 2022. Malet med undersokningen bor vara att kartlagga OBOS-medlemmarnas
onskemal och intressen, bade som medlemmar och som kunder, samt att fa battre kunskap om
vilka medlemmarna &r och deras preferenser. Upplagget bor omfatta bade kvalitativa och
kvantitativa undersokningar, och den bor omfatta bade djupintervjuer, olika fokusgrupper
osv., utéver en enkat med bred ansats. Demokratikommittén &r positiv till att OBOS aktivt
anvander marknadsundersokningar i kommunikationen med medlemmarna.

Tre av forslagen till arsstamman 2021 gallde delaktighet i sjalva byggprocessen och berdrde
OBOS roll som bostadsbyggare och stadsutvecklare. Detta gallde forslag 6.2.1.2.13 fran
Jostein, forslag 6.2.1.2.17 frdn Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad och forslag
6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien. De tva forsta forslagen gar ut pa att OBOS ska underlatta
verklig och tidig delaktighet i planeringsprocesser/regleringsfragor utéver kraven i plan- og
bygningsloven. | det forstndmnda foérslaget anges inte hur 6kad delaktighet ska genomforas,
men i forslag 6.2.1.2.17 fran Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad foreslas det ett
tillagg till stadgarnas inledning (preambel) som berér delaktighet, samt att arsstamman ska
instruera arsstamman och OBOS ledning. | forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien foreslas
ocksa att ett tillagg om delaktighet infors i preambeln. Forslagen har i sin helhet tagits in i
punkt 3, 14 och 18 i bilagan.

107



Liksom alla bostadsbyggare maste OBOS implementera delaktighet enligt plan- og
bygningsloven. Det finns bade allméanna och sarskilda bestammelser om delaktighet i plan-
og bygningsloven, och det finns bestammelser om delaktighet i alla planeringsprocesser. | §
5-1i plan- og bygningsloven anges att alla som lagger fram planeringsforslag ska underlatta
for delaktighet. OBOS har darfor atagit sig att genomfora delaktighet i alla sina bostads- och
utvecklingsprojekt. Det ar upp till den enskilda bostadsutvecklaren att underlétta medverkan,
men kommunerna har ett tydligt ansvar for att se till att delaktighetsprocesserna genomfors.
Med andra ord ar delaktighet en forutsattning for att nagot alls ska byggas.

Tva av forslagsstéllarna kraver delaktighet utdver vad lagen kraver. OBOS beskriver sina
delaktighetsmodeller p& webbplatserna.®® Har framgér det att OBOS arbetar med att utveckla
sina egna delaktighetsverktyg. Pa webbplatsen redogér OBOS fér olika former av deltagande
som har anvants i samband med specifika utvecklingsprojekt. Det ror sig om folkmoten,
workshops, grupp- och djupintervjuer och skolbesok. OBOS haller pa att utveckla en

separat “delaktighetsskola”, OBOS Medvirk, som handlar om att utveckla delaktighet internt
inom organisationen. Tanken ar att komma fram till en delaktighetsmodell som kan anvéndas
i hela organisationen. Enligt OBOS ska denna delaktighetsmodell anvandas i
utvecklingsarenden 6ver hela landet under 2022. Det forefaller darfér som om
forslagsstallarnas 6nskan om att OBOS i storre utstrackning ska underlétta delaktigheten i de
faktiska byggprocesserna, osv., till stor del sékerstalls.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS lagger stor vikt vid medlemmarnas
deltagande. Ett bra deltagande i specifika byggnadsfragor och i samband med utvecklingen
av storre stads- och bostadsomraden kan vara avgorande for att medlemmarna ska uppleva att
de far sin asikt hord och att OBOS faktiskt uppfyller sitt syfte och arbetar for medlemmarnas
basta. Olika delaktighetsinitiativ kan ocksa starka kommunikationen och forstaelsen mellan
medlemmarna och OBOS. Bostadsbyggande ar komplext, och bra bidrags- och
informationsupplagg i samband med konkreta utvecklingsprojekt kan bidra till att starka
kunskapen om bostadsbyggande och stadsutveckling hos medlemmarna och i allménhet. Bra
processer for deltagande kan, enligt demokratikommittén, bidra till att starka den verkliga
demokratin i OBOS.

Vad géller forslagen om att kréva delaktighet i inledningen till stadgarna (preambeln)
hénvisas det aven till punkt 7.3.5 dar demokratikommittén séger att den inte anser att det
finns ndgot behov av att modernisera inledningen.

Demokratikommittén rekommenderar att forslaget 6.2.1.2.13 fran Jostein, forslag 6.2.1.2.17
fran Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad och forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien
om delaktighet i sjalva byggprocesserna, och utgar fran OBOS roll som bostadsbyggare och
stadsutvecklare, inte foljs upp. Demokratikommittén rekommenderar dock att OBOS féster
stor vikt vid medverkan fran medlemmarnas sida och att OBOS fortsatter att starka detta
arbete.
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Ett tredje forslag om delaktighet som lades fram vid OBOS arsstamma var forslag 6.2.1.2.2
fran Clas Ola Hgsgien om delaktighet i utdelning av medel till satsningar pa boendemiljé och
andra samhéllsnyttiga andamal. Férslaget behandlas i punkt 7.11.3 nedan.

6.8 Kontrollmekanismer
| samband med arsstamman 2021 vacktes fragor om OBOS har valfungerande och effektiva
kontrollmekanismer (se forslag 7.2.1.2.15 fran Andreas Lindrupsen).

Demokratikommittén har i punkt 4.8 gett en dversikt dver OBOS kontrollsystem.

Demokratikommittén konstaterar att OBOS har omfattande kontrollsystem som foljer det
monster som &r vanligt for liknande foretag. Demokratikommittén har inga indikationer pa att
dessa kontrollsystem inte fungerar som avsett. Kommittén har dock inga mojligheter att
bedéma den konkreta kvaliteten pa kontrollarbetet, utdver att man kan konstatera att
rapporterna tycks ligga i linje med vad som ar vanligt for liknande foretag.

6.9 Regionala atgarder
Som namns i punkt 3.7.1 har OBOS medlemmar fran hela Norge och i Sverige. Majoriteten
av OBOS-medlemmarna finns utanfér sjalva Oslo och en stor del av OBOS
medlemskollektiv finns utanfor OBOS traditionella verksamhetsomrade (Osloomradet). En
majoritet av medlemmarna bor i dock i Oslo och i Viken, vilket innebér att det fortsatt ar
@stlandsomradet som dominerar, bade vad géller medlemskollektivet och aktiviteten inom
OBOS. Bade med hansyn till OBOS och OBOS-medlemmarnas intresse ar det anda viktigt
att OBOS-medlemmarnas asikter regionalt lyfts fram sa att de kan beaktas av OBOS styrelse
och ledning. Det ar ocksa viktigt for OBOS att forsta eventuella regionala utmaningar.

Som beskrivs i punkt 3.1 beror den geografiska expansionen framst pa sammanslagningar
mellan OBOS och andra bostadskooperationer. OBOS har idag foljande regionavdelningar:
OBOS Bergen, OBOS Innlandet (Hamar), OBOS @stfold (Fredrikstad), OBOS Vestfold
(Tensberg), OBOS Rogaland (Stavanger), OBOS Nordvest (Alesund) och OBOS Midt-Norge
(Trondheim). Av dessa &r det bara Trondheim-kontoret som inte skapades till foljd av en
sammanslagning med en befintlig bostadskooperation. Detta innebér att OBOS redan har en
stark regional narvaro. Demokratikommittén anser att det ar klokt att starka den regionala
narvaron pa ett lampligt satt.

Demokratikommittén anser att det viktigaste sattet att framja geografisk mangfald ar att
valberedningen (stora valberedningen™) i sina forslag till delegater till arsstamman och
representanter till representantskapet lagger vikt vid att hitta kandidater som kommer att ge
bredd i den geografiska representationen. Se i 6vrigt demokratikommitténs rekommendation i
punkt 7.9.3 nedan om att utreda en instruktion om att arbeta for mangfald.
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Fragan ar om OBOS kan och bor 6ka insatserna pa regional niva ytterligare for att pa sa satt
forbattra medlemsinflytandet och darigenom starka OBOS.

En mojlighet ar att skapa regionala organ eftersom en stor del av medlemskollektivet nu
befinner sig utanfér OBOS traditionella verksamhetsomrade (Osloomradet). Det kan vara
organ dar aktuella fragor diskuteras, men det kan ocksa vara organ som har en roll i samband
med val av delegater till OBOS arsstamma, eventuellt &ven vid val av personer till andra
organ eller kommittéer. Demokratikommittén stoder inte tanken pa att gora forandringar i
OBOS styrningsstruktur for att starka det regionala medlemsinflytandet. Detta skulle
komplicera OBOS styrningsstruktur och det &r osékert om permanenta regionala organ skulle
kunna fa uppgifter som skulle gora det intressant for regionalt férankrade OBOS-medlemmar
att engagera sig. Det finns dessutom flera andra satt for OBOS att fanga upp eventuella
regionala olikheter och utmaningar.

For det forsta kan medlemskapsundersdékningar med regionalt fokus genomfdras regelbundet.
Demokratikommittén stoder en sadan atgard.

For det andra kan fasta regionala fokusgrupper inréttas, dar man under ledning av
kvalificerade personer pa ett kvalitativt satt lyfter fram medlemmarnas behov. Enligt
demokratikommittén bor OBOS dock hellre satsa pa brett anlagda fokusgrupper med
medlemmar fran hela landet nér det handlar om 6vergripande fragor och komplettera dessa
med lokala fokusgrupper i samband med konkreta utbyggnadsprojekt.

En tredje mojlighet &r att inratta permanenta regionala forum/rad med uppgift att genomfora
regionala dialoger/utfragningar. Demokratikommittén anser att detta inte heller ar att
rekommendera. Demokratikommittén anser att det ar osédkert om regionala forum kan fyllas
med meningsfullt innehall for medlemmarna. | punkt 6.7 tog demokratikommittén upp fragan
om delaktighet i byggarenden etc. | s fall maste det finnas delaktighet utdver detta, men det
kommer att finnas granser for hur mycket inflytande ett sddant rad kan ha nar det galler
verksamheten i regionen i praktiken. Detta hanger samman med att OBOS inte pa egen hand
styr Over bostadsbyggande och stadsutveckling, utan det sker i samarbete med politiska och
administrativa myndigheter lokalt, som i manga fragor har sista ordet. I varsta fall kan ett
sadant forum skapa frustration hos medlemmarna.

For det fjarde kan OBOS inrétta regionala rad/forum for styrelseledamoter i
bostadsrattsforeningarna. Det kan bidra till att fanga upp intresseomraden som ror de boende i
regionen. Demokratikommittén k&nner till att ett antal kurser och méten normalt genomfors i
regionerna for fortroendevalda i de lokala bostadsrattsféreningarna. Under 2020 och 2021 har
de har kurserna genomforts digitalt. Demokratikommittén har informerats om att under
hosten 2021 genomfdrdes seminarier for styrelseledamoter i 8 stader. Demokratikommittén
rekommenderar att praxis att anordna fysiska kurser och moten i regionerna aterupptas nar
pandemin &r dver. OBOS bor utvardera om det ska finnas mojlighet till digitalt deltagande for
dem som sa Onskar. Det kommer att gora det lattare for deltagarna att delta, men det kan
innebéra att mycket av det regionala fokuset gar forlorat.
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En femte mojlighet ar att OBOS skapar forutsattningar for regelbundna regionala, 6ppna
medlemsmoten. For att det ska fungera maste amnena vara aktuella och medlemsnara och
medlemsmotena maste marknadsforas ordentligt.

Demokratikommittén anser att det viktigaste OBOS kan gora for att framja regionalt
deltagande &nda ar att se till att genomfdra bra delaktighetsprocesser i samband med
utbyggnadsprojekt i regionerna. OBOS Medvirk, som namns i punkt 6.7, bor genomforas i
hela organisationen. | delaktighetsprocesser relaterade till konkreta, lokala atgarder kommer
bade boende och icke-boende medlemmar att komma till tals med sina intressen och
onskemal. Sadana processer kommer i praktiken att fungera som maétesplatser mellan OBOS
och medlemmarna i regionerna.

Demokratikommittén &r dock inte saker pa hur stark betoningen av det regionala perspektivet
bor vara. Det ar inte tydligt hur viktig den regionala aspekten &r. Detta galler sérskilt for icke-
boende medlemmar. Kommittén forutsatter att manga av OBOS-medlemmarna inte ar
medlemmar for att de vill kdpa en bostad i den region de bor i just nu, utan for att de vill ha
mojlighet att utnyttja forkopsratten for att kopa en OBOS-bostad i nadgon annan region. De
flesta OBOS-bostader, inte minst de aldre bostaderna, finns i Oslo och det &r val ként att
Oslomarknaden &r extra pressad. Det ar till exempel troligt att mojligheten att komma in pa
Oslomarknaden inom en néara eller avlagsen framtid &r anledningen till att manga barn och
ungdomar 6ver hela landet &r med i OBOS. Det finns stor rorlighet &ven bland de boende
OBOS-medlemmarna och en OBOS-medlem som for nérvarande bor i en OBOS-bostad
nagonstans i landet kan mycket vél vara intresserad av OBOS-bostéder i andra delar av
landet.

Det &r ocksa en oppen fraga hur stora de regionala intresseskillnaderna egentligen ar. De
overgripande problemen kring stadsutvecklingen — bostadspriser, hojd, tathet, bostadstyper,
utomhusomraden, klimat och hallbarhet, naturskydd och befintlig bebyggelse ar desamma i
stader i hela landet. Det finns ingen anledning att tro att det rader storre enighet och
intressegemenskap mellan OBOS-medlemmar i en region &n mellan OBOS-medlemmarna
nationellt. Lokala forhallanden kan bast tas tillvara och diskuteras i samband med konkreta
byggprojekt, som ndmns ovan.

En annan poang som talar emot att lagga alltfor stor vikt vid den regionala tillhérigheten ar
att en stor del av OBOS byggverksambhet inte sker i stdderna och genom byggnation av
bostadsratter, utan i form av smahus och radhus byggda av OBOS Block Watne. | framtiden
kommer manga bostader ocksa att erbjudas OBOS-medlemmar genom Solon Eiendom. Bade
OBOS Block Watne och Solon Eiendom har en stor geografisk spridning pa sina
bostadsprojekt och framfor allt Block Watne bygger utanfor de stora stdderna. OBOS-
medlemmar som anvander sitt medlemskap for att sékra forkopsratt pa ett Block Watne-hus
eller en bostad fran Solon Eiendom har knappast samma koppling till nagon av OBOS
regioner eller intresse av att engagera sig regionalt i OBOS. Att 1dgga mycket resurser for att
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bygga upp en regional koppling som bara &r av intresse och relevans for en begrénsad grupp
medlemmar gynnar inte nédvéandigtvis medlemsdemokratin.

6.10. Rattspolitisk utvardering av bustadbyggjelagslova
Demokratikommittén har diskuterat huruvida och eventuellt i vilken utstréckning kommittén
ska 0vervaga mojligheten till &ndringar i bustadbyggjelagslova och i vilken utstréackning
kommittén i sa fall ska peka pa mojligheter till forbattringar. Bland annat eftersom det delvis
handlar om grundlaggande och komplicerade fragor som under alla omstandigheter maste
utvarderas av politiska myndigheter kommer demokratikommittén endast kortfattat att peka
pa nagra av de fragor som har diskuterats:

e Skillnaden mellan boende och icke-boende i § 5-3 i bustadbyggjelagslova.

e Kraveti § 5-3 i bustadbyggjelagslova om att “Ungefar lika manga andelsdgare ska ha
ritt att delta i1 valet av varje delegat”.

e | vilken utstrackning bostadsrattsforeningarna ska ha nagon form
av “representationsratt” vid drsstimman i bostadskooperationen.

e Tillgang till elektronisk rostning for alla andelséagare.

e Tillgang till férhandsréstning for alla andelségare

e Valberedningen.

En del av bakgrunden till fragorna ar kommitténs 6vergripande diskussioner om skillnaden
mellan boende och icke-boende medlemmar, férdelningen av delegater vid arsstimman och
delegatsystemet generellt.

En enig kommitté anser att det kan ifragasattas huruvida bustadbyggjelagslova ar for rigid nar
det géller mojligheterna att skapa forutsattningar for en optimal medlemsdemokrati.

Mot bakgrund av demokratikommitténs diskussioner anser kommittén att OBOS bor
overvaga om det finns anledning att bland annat ta upp ovanstaende punkter med Kommunal-
og moderniseringsdepartementet i syfte att genomfdra en lagrevision.

7 Narmare beddmning av OBOS organisations- och styrningsstruktur

7.1 Inledning
| kapitel 7 kommer kommittén att diskutera nagra aspekter av OBOS organisation och
ledningsstruktur. Forslag som lades fram vid arsstamman 2021 kommer att behandlas dér de
hor hemma naturligt.

7.2. Forandringar i den formella organisationsstrukturen
| punkt 6.5 finns demokratikommitténs 6vergripande synpunkter pa organisationsstrukturen i
OBOS. I denna punkt ska nagra specifika fragor bedomas. | det foljande diskuteras fragorna
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om huruvida OBOS bor ha en kontrollkommitté och om strukturella fordndringar bor géras
kopplade till den "lilla” och ”’stora” valberedningen.

Representantskapet i OBOS valjer idag en kontrollkommitté for att dvervaka att
organisationens syften framjas i enlighet med lagstiftningen, stadgarna och arsstimmans
beslut. Demokratikommittén har évervégt om kontrollkommittén bor tas bort som ett
permanent organ och att representantskapet istéllet utser ett gransknings- och kontrollorgan
vid behov.

Kontrollkommittéer var tidigare vanligare i olika former av affarsverksamhet. Efter en
lagandring ar en kontrollkommitte inte langre ett obligatoriskt organ i banker och
forsakringsbolag. Det kan darfor ifragasattas om OBOS verkligen behover en permanent
kontrollkommitté.

Demokratikommittén kan inte se att medlemsdemokratin kommer att starkas om
kontrollkommittén tas bort. En jamforelse med genomreglerade branscher som bank och
forsakring, som dessutom omfattas av ett strikt kontrollsystem under Finanstilsynet, ger liten
vagledning for att bedéma behovet av en kontrollkommitté inom OBOS. Beddmningen av
behovet av en kontrollkommitté inom OBOS maste goras mot bakgrund av OBOS sérdrag.
Demokratikommittén ser inte heller att kontrollkommittén kan erséttas av andra
kontrollmekanismer. OBOS har forvisso omfattande kontrollsystem, se punkt 4.8. Men inget
av OBOS o6vriga kontrollsystem bidrar direkt till att starka representantskapets
kontrollfunktion. Om kontrollkommittén tas bort kan det forsvaga den demokratiska
medlemskontrollen som sker genom ett kontrollorgan som utsetts av representantskapet.

Mot denna bakgrund fokuserar demokratikommittén inte pa att avskaffa systemet med
kontrollkommittén. Om OBOS skulle vilja utvardera systemet med kontrollkommitté bor det
inte grundas i demokratihdnsyn, utan ska istallet ingd i en bredare diskussion om intern och
extern kontroll av verksamheten. Se ndrmare punkt 4.8, dar det ges en dversikt dver OBOS
kontrollsystem.

En annan fraga dr om man kan ténka sig strukturella fordndringar, till exempel att lilla
valberedningen” tas bort och att ”stora valberedningen” ocksd nominerar styrelseledaméter.

Systemet med tva valberedningar har dock anvants inom OBOS under flera decennier.
Utifran allménna bolagsrattsliga regler rader det ingen tvekan om att representantskapet, som
enligt stadgarna har ratt att vélja bostadskooperationens styrelse, maste kunna skapa en
arbetskommitté som en "liten valberedning” for att skapa forutsattningar for val till styrelsen
som representantskapet ska gora.

Det finns ocksa reella hansyn som talar for denna tudelning som OBOS har etablerat. En
sadan uppdelning stods av tungt vagande praktiska hansyn. Beroende pa om det handlar om
att hitta kandidater till styrelsen eller representantskapet kommer det att finnas behov av olika
kompetenser och olika arbetsmetoder nédr man tar fram kandidaterna. For styrelsen i en
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koncern som OBOS, som bedriver varierad affarsverksamhet i miljardklassen, behdvs
kompetens inom framfor allt affarsverksamhet och ledning av stora foretag.
Representantskapet ska daremot skydda de bredare medlemsintressena, bland annat de
boendes och de bostadssokandes medlemmarnas intressen. Ledaméterna av “lilla
valberedningen” bor didremot ha ett brett kontaktnat mot naringslivet och kompetens pa
omrédet, medan “’stora valberedningen” i storre utstrackning kréver kontaktnét och
kompetens mot bostadsrattsforeningarna, politiken och féreningslivet. Dessutom &r arbetet i
bade “’stora” och "lilla valberedningen” mycket tids- och arbetskravande och det kan vara
mycket svart att hitta personer som har sddan kompetens som bada valberedningarna
sammantaget kraver och som dessutom har tillrackligt med tid for att delta i bada
valberedningarna samtidigt. OBOS bor darfor behalla systemet med tva

valberedningar: “’stora valberedningen” och "lilla valberedningen”.

Béde nér det géller kontrollkommittén och “lilla valberedningen” dr det dessutom en styrka
for representantskapet att den har beredningar som gor det lattare for representantskapet att
fylla rollen som tillsynsorgan och nominera styrelseledamater, foresla ersattning och nya
ledamoter till representantskapet.

Vissa andra fragor som ror OBOS formella organisationsstruktur behandlas pa andra stallen i
rapporten. Fragan om OBOS borde inratta regionala organ behandlas i punkt 6.9. Fragan om
OBOS bor avveckla systemet med delegatmaten, vilket kanske dr mest naturligt att betrakta

som en del av valsystemet for delegater, behandlas i punkt 7.5.1 nedan.

7.3 OBOS verksamhet och roll som samhallsaktor

7.3.1 Inledning
Det foljer uttryckligen av demokratikommitténs mandat att kommittén inte ska "bedoma
vilken verksamhet OBOS ska bedriva, politiska fragor, granskning av befintlig verksamhet
eller liknande™.

| samband med arsstamman har dock forslag lagts fram och fragor stallts om OBOS
verksamhet och roll som samhallsaktor. Kommittén anser att mandatet inte forhindrar att
kommittén sager nagot om de yttre granserna for OBOS verksamhet och roll som
samhéllsaktor, eftersom det ar fragor som faller under bestammelsen om OBOS syfte, se
punkt 4.2,

7.3.2 OBOS mdjlighet att driva “annan verksamhet till férdel fér
andelsédgarna”

OBOS syfte (“verksamhetssyftet”) framgar av § 2 1 stadgarna. Bestimmelsen 1 stadgar gas
igenom i punkt 4.2.4. Som ndmns dar foljer det direkt av formuleringen i syftesbestammelsen
att OBOS syfte ar tredelat. Huvudsyftet ar att tillhandahalla bostader for andelsdgarna genom
bostadsrattsforeningar eller pa annat satt, samt bostadsforvaltning. Vidare anges i stadgarna
fyra angivna sidosyften, ndmligen att (i) ta emot och forvalta sparpengar samt bedriva
utlaningsverksamhet, (ii) teckna andelar eller aktier i “bolag med begrinsat ansvar som
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bedriver verksamhet som &r av vikt for bostadskooperationen”, (iii) svara for att utfora
konstruktion och/eller férvaltning av byggnader for andras rdkning dn andelsdgarnas™ och
(iv) "bedriva fastighetsmakleri”. Slutligen kan OBOS, som ett generellt sidosyfte enligt § 2,
tredje stycket i stadgarna ’bedriva annan verksamhet som gynnar andelségarna”.

Det ar omfattningen for den sista delen av syftesbeskrivningen i OBOS stadgar som ska
diskuteras hér. Denna del av stadgarna har en viss korrelation med 8 7-4 i
bustadbyggjelagslova, som innehaller en motsvarande formulering. Samtidig staller § 2-2 (1)
nr 3 1 bustadbyggjelagslova krav pé att stadgarna som minst ska ange “’vilken verksamhet
kooperationen ska bedriva utéver huvudsyftet”. Enligt bustadbyggjelagslovas

forarbeten “sdgs det inte mer om hur verksamheten ska beskrivas, men man bor inte godta
formuleringar som &r sa generella att de inte sdger nagonting. Forslaget att verksamheten vid
sidan av huvudsyftet ska beskrivas i stadgarna medfor att styrelsen maste lagga fram arendet
for arsstamman som en stadgeandring innan kooperationen kan &gna sig at

verksamhetsomriaden som inte omfattas av stadgarna”.”

Den juridiska litteraturen verkar inte ha utgatt fran att det av § 2-2 (1) nr 3 i
bustadbyggjelagslova foljer sarskilt strikta begransningar for vilken typ av verksamhet en
bostadskooperation kan bedriva. Lilleholt och Wyller utgar fran att ’kontrollen av att kraven
for stadgefastande av tillaggssyften uppfylls forst och frimst ligger hos Foretaksregisteret”.’:
Detta géller den faktiska formuleringen av tillaggssyftet. Foretaksregisteret kontrollerar att
stadgarnas formuleringar uppfyller kraven i lagstiftningen. Déremot har Foretaksregisteret
ingen kontroll 6ver om stadgarna aterspeglar all verksamhet som OBOS faktiskt bedriver,
och har inte heller kontroller 6ver om OBOS foljer stadgarna. Lilleholt och Wyller skriver
vidare: "’ princip kan en andelségare ta upp fragan och motsétta sig att kooperationen
bedriver verksamhet som inte nimns i stadgarna, men det ir inte sirskilt praktiskt.”’ |
princip rader det dock inget tvivel om att styrelsen ska folja stadgarna, se punkt 4.2.1. Kravet
pa att tillaggssyftet ska anges i stadgarna maste ses mot bakgrund av detta. Andelségarna har
ett krav pa att bostadskooperationens styrelse ska folja stadgarnas angivna syfte. Just darfor
ar det viktigt att stadgarna innehaller en tillrackligt exakt angivelse av bostadskooperationens
tillaggssyfte. Det syfte som faststélls i stadgarna skulle ocksa begransa arsstammans
befogenheter sa lange det inte finns tillracklig majoritet for att 4ndra det angivna syftet.

I KPMG:s delrapport till OBOS styrelse om “Ulvent-transaktionen” av den 2 juni 2021
ifrdgasattes lagligheten hos den del av stadgarna som generellt anger att OBOS ocksa
kan “’bedriva annan verksambhet till fordel for andelségarna”. I delrapporten anges att:

"Vad géller stadgebestammelsens lagenlighet ska det papekas att bustadbyggjelagslova... [§ 2-2
andra stycket nr 3] staller krav pa att sidosyftena inte ar for vaga eftersom det kommer att
forsamra forutsebarheten for andelsdgarna vad géller vilken verksamhet som
bostadskooperationen bedriver. | férarbetena... [NOU 2000: 17 sidan 82] betonas att

70 NOU 2000:17 s. 82 och Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 213.
n Lilleholt och Wyller s. 51.
2 Lilleholt och Wyller s. 51.

115



formuleringarna inte kan vara ”sa generella att de i praktiken ar intetsdgande”. Detta generella
sidosyfte verkar ge andelsagarna lag forutsagbarhet. Att verksamheten ska vara till fordel for
andelsdgarna ar ett genomgaende krav som géller for alla angivna sidosyften. | sig ger detta krav
inte nagon sjalvstandig vagledning. Vi antar att detta allmdnna sidosyfte ar alltfér vagt formulerat
och i basta fall ligger i granszonen for lagens krav pa precision.”

Demokratikommittén tar inte stallning till om det allméanna sidosyftet i § 2, tredje stycket i
OBOS stadgar ar alltfor vagt formulerat och inte heller uttalandet i KMPG:s delrapport om att
bestammelserna i stadgarna i bésta fall ligger “inom grénszonen for lagens krav pé
precision”.

Demokratikommittén kommer dock att precisera att hansynen till andelségarnas
forutsdgbarhet innebar att OBOS har ett sérskilt ansvar for att bedéma lagligheten i
verkstéllandet av alla slags atgarder som omfattas av § 2, tredje stycket i OBOS stadgar.
Formuleringen i stadgarna bor inte betraktas som att OBOS styrelse och ledning ges tillatelse
att vidta alla mojliga atgarder.

7.3.3 OBOS utlandska verksamhet
| punkt 3.1 redovisas hur den svenska verksamheten blev en del av OBOS.
Arendebehandlingen i samband med inrattandet av en svensk medlemsorganisation namns i
punkt 4.9. Har ar frdgan om det &r i linje med syftet i stadgarna att OBOS organiserar
medlemsorganisationer utanfor Norges granser. Fragan togs upp i samband med OBOS
arsstamma 2021.

Enligt § 2 i OBOS stadgar ar bostadskooperationens huvudsyfte som namnts att tillhandahalla
bostidder for “andelsdgarna”, se punkterna 4.2.4 och 4.2.5. Stadgarna sager ingenting om att
det vara norska andelséagare eller andelségare inom ett visst geografiskt omrade. OBOS kan
alltsa ha svenska andelségare, som kan vara bosatta i Norge, Sverige eller ndgot annat land.

Dessutom for hindrar varken bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar att OBOS bedriver
verksamhet i Sverige i syfte att skaffa bostader eller forvalta bostader etc. for medlemmarna.

Nar det galler den generella fragan om i vilken utstrackning bustadbyggjelagslova ger
utrymme for att en norsk bostadskooperation kan bedriva verksamhet utomlands ger lagen
inte n&got tydligt svar. Hos Lilleholt och Wyller star det om detta: "3

| ovrigt bygger forarbetena (prop. s. 213) pa en forutsattning att lagen galler for
bostadskooperationer med verksamhetskontor i landet. Lagen hindrar inte att kooperationen
bedriver verksamhet utomlands, men om verksamhetskontoret flyttas utomlands bor regeln helst
vara att kooperationen ska upplésas och ombildas i det nya landet. Se motsvarande fraga om
aktiebolag Aarbakke m.fl. s. 66—70 med ytterligare hanvisningar. Det ar osakert i vilken
utstrackning konkret anknytning till landet krévs, t.ex. i form av affarsverksamhet eller utévande
av ledning, utdver att kooperationen ar registrerad med verksamhetskontor i en norsk kommun.

& Lilleholt och Wyller s. 35.
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Utgangspunkten bor vara att andelsdgare och fortroendevalda ska leva upp till de skyldigheter
som foljer av lagen, sa lange som den formella anknytningen till landet kvarstar. Det &r sannolikt
inte dandamalsenligt att kooperationen nekas att behalla den formella kopplingen till landet utifran
att verksamheten och ledningen finns utomlands. Vilken tillhorighet som kravs for att
kooperationen och andelsdgarna ska kunna utnyttja fordelarna med att kooperationen ar en norsk
forening kan behdva faststéllas genom att tolka gallande bestammelser.

Lagen galler inte foreningar utan verksamhetskontor i landet, aven om de har samma syfte som
bostadskooperationer och bedriver motsvarande verksamhet har i landet som norska
bostadskooperationer. Lagen reglerar sarskilda former av foreningar, inte specifika typer av
verksamhet, och lagen ger inte heller bostadskooperationer ensamritt till specifika typer av
verksamhet. | annan lagstiftning regleras mojligheten for utlandska foretag att bedriva verksamhet
har i landet och foljderna av sadan verksambhet, till exempel i form av skatteplikt. Det kan ndmnas
att utlandska foretag som bedriver verksamhet har i landet ska registreras i Foretaksregisteret (§
2-1, andra stycket i foretaksregisterloven).

Dar lagstiftningen hanvisar till bostadskooperationer maste man tolka den enskilda bestammelsen
for att avgdra om den endast omfattar norska bostadskooperationer eller motsvarande utlandska
organisationer. Exempelvis géller den sarskilda regeln i § 8-11 om langvariga affarsavtal med
bostadsrattsforeningar i enlighet med dess syfte endast norska bostadskooperationer. Om avtal
med anknytning till andra lander, till exempel avtal mellan féreningen och en andelsdgare om kop
eller hyra av bostader i Spanien, regleras av norska regler maste avgoras enligt lagvalsreglerna for
de olika typerna av avtal.”

Huvudintrycket &r att en norskregistrerad bostadskooperation kan ga ganska langt i riktning
mot att bedriva verksamhet utomlands, men det finns dnda en grans. Demokratikommittén ser
ingen anledning att spekulera i var denna gréans gar eftersom OBOS anda helt klart ligger
innanfor gransen. Kommittén finner dock skél att betona att gransen enligt OBOS stadgar inte
nodvandigtvis sammanfaller med vad som kan vara maximalt tillatet inom ramen for lagen.
Det hor samman med att OBOS bade historiskt och idag har en tydlig férankring i Norge. Om
medlemsorganisationen till exempel skulle utvidgas till att omfatta Tyskland med resultatet
att majoriteten av medlemmarna blir tyskar ar detta en strategisk fraga som bor férankras i
representantskapet i enlighet med riktlinjerna som anges i punkt 4.9 och 6.5. Detsamma géller
om OBOS skulle vilja inrétta en separat medlemsorganisation i exempelvis Tyskland.

7.3.4 OBOS som aktér och standardsdttare fér samhdllsutvecklingen
Vid arsstamman i OBOS 2021 lades ett forslag om att stryka en punkt i inledningen
(ingressen) till stadgarna, se forslag 6.2.1.2.1 fran Gerd Gran Andreassen som presenteras i
bilagans punkt 2 nedan. Bakgrunden till forslaget &r att det i inledningen till stadgarna star
att "OBOS ska ocksé vara en viktig aktor och standardséttare for samhillsutvecklingen bade i
Oslo och pa det nationella planet genom sin roll som landets framsta bostadskooperation och
medlemsorganisation”. Den hdr meningen vill forslagsstéllaren stryka. Forslaget motiveras
bland annat med att OBOS ska fokusera pa att bygga och forvalta bostader pa ett bra och
kostnadseffektivt satt for sina medlemmar, men att OBOS genom att engagera sig i debatten
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om utvecklingen av E18 véster om Oslo hade agerat pa ett satt som inte var till fordel for
medlemmarna och inte heller var i linje med vad som &r samhéllsekonomiskt l6nsamt.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

"Formuleringen finns i stadgarnas inledning och &r inte en vasentlig regel. Syftet med
formuleringen ar att betona att OBOS, férutom att ha fokus pa syftet och medlemmarnas
intressen, har ett stort samhallsansvar i kraft av sin roll. For att uppna detta ska OBOS vara en
aktor i samhallsutvecklingen och delta i samhallsdebatten. | synnerhet géller detta i
bostadspolitiska fragor och i frdgor som har stor betydelse for OBOS verksamhet. OBOS
standpunkt i E18-fragan handlade inte generellt om att man hade fokus pa vagutbyggnad, utan for
att genomfdrandet av den nya E18 Vestkorridoren var absolut nédvandigt for att uppfora cirka 6
000 bostader for OBOS medlemmar pa Fornebu.

Punkten har dock inte moderniserats i linje med den férandring som skett i OBOS verksamhet
under de senaste aren.”

Demokratikommitténs bedémning ar begransad till fragan om att stryka formuleringen att
OBOS ska vara en viktig aktor for samhéllsutvecklingen och eventuellt justera
formuleringen.

Demokratikommittén haller med forslagsstallaren om att OBOS framsta syfte &r att bygga
och forvalta bostader pa ett bra och kostnadseffektivt satt for sina medlemmar. Detta ar i linje
med syftesbeskrivningen i 8 2 i OBOS stadgar.

Fragan om kooperativ ska vara politiskt neutrala har diskuterats i Norge under ett antal ar.”* |
en juridisk utredning fran 1930 framholl Ragnar Knoph att ett kooperativt foretag ar fritt att
arbeta med alla politiska fragor som har direkt samband med kooperativet.

Problemet ar hur langt ett kooperativ kan driva fragor som inte har med sjalva kooperativet
att gora. Enligt Fjgrtoft ar en viktig huvudsynpunkt hos Knoph att tonvikten maste laggas pa
vilken typ av kooperativ det handlar om och hur stadgarna ar utformade. I en skiljedom fran
1972 (RG-1972-442) angav skiljedomstolen att det lag inom syftet for Agder og Telemark
Mijglkesentral att arsstamman i mjélkcentralen hade beviljat Folkebevegelsen mot norsk
medlemskap i Fellesmarkedet 20 000 norska kronor.

Enligt demokratikommittén bér OBOS i samband med férverkligandet av OBOS syften som
anges i stadgarna kunna ta stéallning i alla fragor som har betydelse for forverkligandet av
detta syfte. OBOS é&r en viktig samhallsaktor i kraft av att vara landets storsta
bostadsbyggare. Bostadshus och stadsutveckling ar till stor del politiskt praglade, fran
regleringsplaner, gronomraden, kollektivtrafik, hallbarhet etc. Pa sa satt blir OBOS
automatiskt en aktor i samhallsutveckling. For OBOS bor det dock inte vara ett mal i sig att
delta i samhallsdebatten, men det kan beroende pa omstandigheterna vara nodvandigt i
samband med utfvandet av verksamheten.

& Fjartoft s. 147.
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Demokratikommittén anser daremot att OBOS bor vara forsiktiga nar de tar stallning i fragor
av politisk eller samhéllelig karaktar som inte har betydelse for férverkligandet av OBOS
syften eller som har minimal betydelse i detta ssmmanhang. Detta géller sérskilt om
standpunkterna kan vara kontroversiella bland medlemmarna. En sadan standpunkt kan
forsvaga OBOS som organisation och paverka forverkligandet av huvudsyftet.

For att fortydliga att OBOS bar avsta fran att ta stallning i fragor av politisk eller samhéllelig
karaktar som inte har koppling till forverkligandet av OBOS syften foreslar
demokratikommittén en &ndring av den aktuella bestimmelsen i inledningen (ingressen) till
stadgarna, se har nedan.

Bestammelsen maste for Gvrigt anpassas for att aterspegla att OBOS har ett annat geografiskt
verksamhetsomrade an vad formuleringen nu antyder. Formuleringen tar bland annat inte
hansyn till OBOS verksamhet i Sverige.

Demokratikommittén foreslar att bestammelsen ska ha foljande lydelse:

OBOS ska ocksa vara en viktig aktdr och standardsattare for samhallsutvecklingen inom ramen fér

det syfte som faststalls i stadgarna och -badeOslo-ech-pa-detnationela-planetgenom-sinrol
i HA eratf sitt geografiska

o . ° .
o a¥a Fa) aVal a fa¥ata) n-och-madlamcaraan on

verksamhetsomrade.”

Nar det galler andra bedomningar kopplade till OBOS roll som aktor som paverkar
samhallsutvecklingen hanvisas det till punkt 7.11 om OBOS utdelningar till satsningar pa
boendemiljé och andra samhéllsnyttiga initiativ.

7.3.5 Ndrmare om inledningen till stadgarna (ingressen)
Vid arsstamman i OBOS 2021 lades tre forslag om andring av inledningen till stadgarna
(ingressen), se forslag 6.2.1.2.1 fran Gerd Gran Andreassen som presenteras i bilagan punkt
2, forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien som presenteras i bilagan punkt 3 och forslag
6.2.1.2.17 fran Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad som presenteras i bilagan punkt
18 nedan.

Det forstnamnda forslaget fran Andreassen handlar om OBOS roll som aktér och
standardséttare for samhéllsutvecklingen och behandlas i punkt 7.3.4. De tva sistnamnda
forslagen galler fragor som ror delaktighet och behandlas i punkt 6.6.

Alla forslag har det gemensamt att de tar upp fragor om vad som ska framga av ingressen.
Styrelsen har kommenterat att ingressen inte har moderniserats i linje med den férandring
som skett i OBOS verksamhet under de senaste aren, se punkt 2 i bilagan.

Enligt demokratikommittén kan huvudinnehallet i ingressen fortsatt sédgas vara betecknande
for OBOS verksamhet. Kommittén har bedémt om ingressen bor moderniseras, men har
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kommit fram till att det knappast dr andamalsenligt. Kommittén anser att detta sannolikt
kommer att leda till en diskussion om OBOS verksamhet, organisation och styrningsstruktur
och som mer naturligt hér hemma i anslutning till OBOS strategi, se punkt 4.9. Ingressens
réttsliga innebord tycks for dvrigt vara nagot oklar, eftersom innehallet mer praglas av
avsikter och principer an av tydliga riktlinjer.

Demokratikommittén kommer ocksa att peka pa att en modernisering, eventuellt mer
detaljerad reglering av bland annat OBOS roll som aktoér och standardséttare for
samhéllsutvecklingen, kan leda till att framtida diskussioner handlar om den rattsliga
forstaelsen av stadgarna och deras betydelse, snarare dn en mer 6ppen och demokratisk
diskussion. Kommittén anser att en dndring av ingressen forutsatter beslut med tva tredjedels
majoritet vid OBOS arsstdmma, se punkt 4.2.7. Ett sadant krav pa skarpt majoritet kan i sig
begransa OBOS mojlighet att anpassa sig till samhallsutvecklingen, om man till exempel
skulle valja att inféra en mer detaljerad reglering av OBOS roll som akt6r och standardséattare
for samhallsutvecklingen i ingressen.

Demokratikommittén ser mot denna bakgrund inget behov av att modernisera ingressen.
Kommittén anser att det kan ifragaséttas om innehallet i ingressen 6verhuvudtaget hor
hemma i stadgarna, men kommittén har inte funnit nagra tungt vagande skal som kraver att
den ska tas bort. Kommittén kan inte heller se att demokratin starks genom att ingressen tas
bort, eller att den 1 ndgon sirskild utstrickning kommer att frimja mandatets mal "att skapa
en robust och framatblickande forvaltningsstruktur for ett stort kooperativt foretag med brett
medlemsdeltagande”.

Demokratikommittén kommer dock att foresla att agarbegreppet i ingressen andras. | punkt
3.8.7 redogors for den rattsliga beskrivningen av medlemsrattigheterna inom OBOS. Det
framgar har att det rattsligt sett inte finns ndgon tackning for att saga att andelsagarna har
aganderétt till OBOS, eftersom andelségarnas ekonomiska réttigheter ar for begréansade for att
en sadan beskrivning ska vara traffande. Andelsagaren &r daremot utan tvekan dgare till sin
andel i OBOS. Andelségarnas dganderatt ar darmed kopplad till andelen och inte sjalva
bostadskooperationen. Demokratikommittén foreslar darfor att ingressens formulering av
agarbegreppet ska ha foljande lydelse:

”—(OBOS dr som medlemsorganisation sem-ags-av-siarredtemmaroch skyldig att agera pa ett
satt som gynnar dessamedlemmar.
— Medlemmarna som andelsagare och kunder ska alltid sta i huvudfokus for all OBOS verksamhet.”

7.4 Arsstimmans sammansattning

7.4.1 Férdelning av delegater
Den nérmare férdelningen av delegater beskrivs i punkterna 4.3.4 och 4.3.5, dér det bland
annat framgar att boende OBOS-medlemmar har ratt att vélja cirka 44 procent av delegaterna,
aven om de endast utgor 18 procent av medlemskollektivet.
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Som ndmns i punkt 4.3.5 ger § 5-3 (1), femte punkten i bustadbyggjelagslova viss flexibilitet
i fraga om hur manga andelségare som ska sta bakom varje delegat. Hur langt denna
flexibilitet racker ar dock osékert. Boligbyggelagsloven fran 1960, som gallde nar OBOS
inforde den nuvarande fordelningen mellan boende och icke-boende delegater, gav storre
flexibilitet &n gallande bustadbyggjelagslova.

Enligt demokratikommittén bor det vara ett mal att delegatsystemet sékerstéller en arsstimma
som ar representativ for medlemskollektivet och som bidrar till en aktiv och val fungerande
medlemsdemokrati. Kommittén anser att detta inte nédvéandigtvis sammanfaller med
principen i § 5-3 (1), femte punkten i bustadbyggjelagslova om att det ska finnas ungefar lika
manga andelsagare som har ratt att delta i valet av var och en av delegaterna.

Demokratikommittén anser att fordelningen av delegater enligt § 5-3 (1) i
bustadbyggjelagslova ar for rigid nar det galler mojligheten att sakerstalla representation fran
boende som bor i bostadsréttsforeningar med 30 eller farre andelsédgare ("liten
bostadsrittsforening”). Som framgér i punkt 4.3.4 kommer denna grupp av andelségare under
2022 endast att representeras av 16 delegater (av totalt 1 553 delegater), trots att de kommer
fran totalt 466 bostadsrattsforeningar. Av dem finns 425 bostadsrattsforeningar utanfor Oslo.
Kommittén anser att detta harmoniserar daligt med utlatandena i lagens forarbeten om att
syftet med delegatsystemet &r att sakerstalla en bredd av asikter och intressen inom
kooperationen.

Demokratikommittén anser darfor att det finns anledning att titta narmare pa om dessa
medlemmar borde ges en nagot storre representation. Se dven punkt 6.9 dar kommittén har
diskuterat olika regionala atgéarder. Att de ”sma” bostadsrittsforeningarna har svag
representation pa arsstimman ar nagot som framfor allt har aktualiserats efter OBOS manga
sammanslagningar fran 2010, se punkt 3.8.1.

Inom lagens ramar finns det férmodligen begrénsat utrymme for att ge de boende ytterligare
representation pa bekostnad av icke-boende. En annan majlighet ar att géra en omférdelning
av delegater mellan boende i ”sma” och ’stora” bostadsrittsforeningar, se OBOS stadgar,
forsta stycket nr. 1 och 2.

Demokratikommittén har dock kommit fram till att det for narvarande inte ar lampligt att
foresla nagon andring av fordelningen av delegater. Detta maste ocksa ses mot bakgrund av
demokratikommitténs diskussioner i punkt 7.4.4 nedan om det kan finnas ett behov av att
faststélla ett lagre "tak” for antalet delegater som far delta i arsstimman mot bakgrund av att
OBOS bor skaffa sig mer erfarenhet av att genomfora arsstamman elektroniskt. Se dven
punkt 6.10 dar demokratikommittén papekar att det kan ifragasattas huruvida
bustadbyggjelagslova ar for rigid nér det galler mojligheterna att skapa forutsattningar for en
optimal medlemsdemokrati.

121



7.4.2  Suppleanter for delegater
Enligt § 8 i OBOS stadgar ska suppleanter véljas for samtliga tre grupper av delegater. For
icke-boende har dock suppleanter aldrig valts, eftersom det aldrig har funnits tillrackligt med
kandidater for att fylla de fasta” platserna. For de boende &ar det ddremot vanligt att
suppleanter véljs.

Mot bakgrund av att antalet delegater under perioden 2015-2020 har varierat mellan 81 och
154 personer kan det tyckas som att systemet med suppleanter inte har haft sarskilt stor
betydelse. A andra sidan far systemet med suppleanter i princip till foljd att de boende kan
foretradas vid arsstamman om den som ursprungligen utsags till delegat far forhinder.

Demokratikommittén anser att OBOS inte bor ta bort system som mojliggor ett storre
deltagande pa arsstamman.

Demokratikommittén rekommenderar att systemet med suppleanter kvarstar.

7.4.3  Rdtt att félja drsstdmman elektroniskt
Under 2021 genomfordes arsstimman elektroniskt och alla andelségare kunde félja
&rsstamman via en lank p4 OBOS webbplats. Arsstamman var darmed i princip 6ppen for alla
OBOS-medlemmar som ville félja den.

Demokratikommittén anser att en 6ppen elektronisk arsstamma ar en mycket bra atgard for
att na ut till ”den bredare delen” av OBOS medlemskollektiv och inte bara de som véljs som
delegater. Se i 6vrigt punkt 7.7.1 nedan, dar demokratikommittén rekommenderar att
arsstamman ska genomfaras som ett elektroniskt mate.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS behaller ett system som gér det mojligt for
alla andelsagare att folja arsstamman elektroniskt.

Andelsagare som foljer arsstamman elektroniskt gor det som en slags observator utan ratt att
tala eller rosta pa arsstamman.

Demokratikommittén anser att det bor skapas forutsattningar for alla andelségare i OBOS att
folja drsstamman. Detta bor till exempel kunna ske utan att man behover registrera sig fore
motet. Demokratikommittén har fatt intryck av att den 16sning som anvéandes vid arsstamman
2021, dar man bara behdvde klicka pa en lank, var en bra och enkel l6sning.

Mot bakgrund av att OBOS har ett stort medlemskollektiv kan det finnas stora praktiska
utmaningar nar det géller att lata alla andelsagare delta i fysiska arsstammor.
Demokratikommittén anser darfor att andelsagarnas rétt att folja arsstimman endast kan vara
en rétt att delta elektroniskt. Detta galler oavsett hur arsstamman i dvrigt genomfors. Om
arsstimman genomfors som ett fysiskt mote ska motet darfor streamas” via en lank till
observatdrerna.
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For att sékerstélla att systemet etableras som en fast praxis har demokratikommittén bedomt
om andelséagarnas réatt att folja arsstamman bor faststallas i OBOS stadgar. Ett argument for
en sadan stadgebestammelse &r att den slar fast en viktig princip och visar att OBOS vill
skapa forutsattningar for en bred medlemsdemokrati och garantera insyn i demokratiska
processer.

Demokratikommittén rekommenderar att principen om att alla andelsagare ska ha rétt att
delta i OBOS arsstamma elektroniskt faststalls i OBOS stadgar.

Demokratikommittén har dessutom évervagt om alla OBOS-medlemmar bor ha rétt att fa en
lank till motet skickad till sig, etc., eller om andelségarna sjélva aktivt ska soka upp den.
Demokratikommittén upplever att OBOS redan i dag informerar om arsstimman pa sina
webbplatser, genom nyhetsbrev, OBOS-bladet etc., och att handlingarna ocksa ar allmant
tillgangliga pa OBOS webbplatser. Demokratikommittén anser darfor att en
stadgebestammelse om att alla andelségare ska fa information om hur de kan folja
arsstamman elektroniskt och att de ska fa tillgang till &rendehandlingar till arsstimman
troligen tacks in redan idag. Demokratikommittén anser att ratten att fa information anda bor
anges i stadgarna, eftersom det faststéller en viktig princip och visar att OBOS vill skapa
forutsattningar for en bred medlemsdemokrati och garantera insyn i de demokratiska
processerna. Enligt demokratikommittén kan det ha ett egenvarde att alla andelsagare far
information om hur man kan félja arsstimman elektroniskt och att de bor fa tillgang till
arendehandlingar for arsstamman, vilket uttryckligen anges i OBOS stadgar.

Demokratikommittén kommer att precisera att kravet om att alla andelsagare ska fa tillgang
till arendehandlingarna till arsstamman kan uppfyllas i linje med § 1-5 i bustadbyggjelaglova.
Information till andelsagarna om hur de kan félja arsstimman elektroniskt och fa tillgang till
arendehandlingar kan darfor i praktiken ges via ett nyhetsbrev. Se for 6vrigt punkt 7.5.4, dér
demokratikommittén anger att det inte finns nagot krav pa att medlemmar som har valt bort
att ta emot meddelanden elektroniskt inte ska fa en kallelse skickad. Det finns darfor inget
krav pa att OBOS-medlemmar som har valt bort att ta emot e-post eller nyhetsbrev ska fa
information i enlighet med ovanstaende.

Demokratikommittén rekommenderar att det i OBOS stadgar infors en ny bestdammelse som
lyder:

”§ 7a Ratt att folja arsstamman elektroniskt
Alla andelsagare har ratt att folja arsstamman elektroniskt.

Alla andelsagare ska fa information senast en vecka innan métet om hur de kan f6lja arsstamman
elektroniskt och fa tillgang till arendehandlingar till arsstamman.”
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7.4.4 Bor det faststdllas ett Idgre “tak” fér antalet delegater som kan delta
i Grssttmman?

| punkt 3.8.1 framgar att antalet medlemmar i OBOS har 6kat kraftigt under de senaste 20
aren — fran 174 330 medlemmar ar 2000 till den nuvarande medlemssiffran pa drygt 530 000
medlemmar. Under perioden har medlemskollektivet mer &n tredubblats. Som anges i punkt
4.3.5 har dock antalet andelsagare bakom varje delegat varit oférandrat sedan 1991. Det har
inneburit att antalet delegater har 6kat betydligt. 1991 kunde 582 delegater delta, medan pa
arsstamman 2022 kan hela 1 553 delegater delta. Med andra ord har antalet delegater nastan
tredubblats.

Demokratikommittén har diskuterat huruvida det totala antalet delegater kan bli sa stort att
det kan vara svart att genomfdra arsstamman pa ett rimligt satt. Om arsstamman blir for stor
kan detta i sig vara en demokratisk utmaning eftersom arsstimman inte ger nagon
paverkansmojlighet utéver omrostningarna.

En Oversikt Over antalet delegater som deltar visar dock att det hittills har varit stora
skillnader mellan hur manga delegater som kan delta och hur manga som faktiskt deltar.
Under perioden 2015-2020 deltog mellan 81 och 154 delegater i arsstamman. 2021, som var
den forsta arsstamman som OBOS holl digitalt, deltog daremot hela 575 personer. Men éven
detta stora antal utgor anda bara drygt 1/3 av det totala antalet delegater som faktiskt hade
kunnat delta. Se punkt 4.3.3 for en mer detaljerad 6versikt 6ver deltagarnas deltagande.

Demokratikommittén tror att det i framtiden kan uppsta fragor om huruvida antalet
medlemmar som star bakom varje delegat (delningssiffran) bor andras, sa att det i framtiden
blir fler medlemmar bakom varje delegat.

Demokratikommittén har dock inte funnit nagot skal att foresla en sadan dndring idag.
Arsstamman 2021 var den forsta digitala arsstimman i OBOS. Kommittén anser att OBOS
bor skaffa sig mer erfarenhet av genomforande av arsstimman innan OBOS andrar
delningssiffran. Kommittén vet inte heller om antalet delegater pa arsstamman pekar pa att
forandringar bor goras.

Majoriteten i demokratikommittén fokuserar darfor inte pa att minska det nuvarande antalet
delegater just nu. Majoriteten instdmmer i att en minskning av antalet skulle férenkla
genomforandet av arsstimman. Majoriteten anser dock att det inte kommer att starka
medlemsdemokratin inom OBOS om farre medlemmar far komma till tals och paverka de
beslut som ska fattas. Dagens system innebar en mgjlighet till medlemsinflytande som skulle
inskrankas om antalet delegater pa arsstaimman skulle minskas.

Majoriteten utesluter dock inte att ett lagre ’tak”™ bor faststéllas for antalet delegater én i dag
om det Over tid skulle visa sig att antalet delegater utgor ett hinder for utdvandet av
medlemsrattigheterna. Bedomningen maste da goras utifran bland annat de tekniska och
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rattsliga ramar for arsstamman som da skulle foreligga.

Mot denna bakgrund rekommenderar demokratikommittén att OBOS véantar med att faststélla
ett lagre “’tak” for antalet delegater som kan delta i arsstimman.

Kommentar fran kommittéledamoten Allgot:

Antalet medlemmar i OBOS har 6kat och 6kar kraftigt. Det &r d&rfér en utmaning att det
antal som kan delta i arsstiamman nu &r fler &n 1 000 delegater.

En kommittéledamot rekommenderar att ett tak faststalls for antalet delegater pa arsstamman.

Motiveringen for att man alls ska vélja delegater till arsstamman &r just for att undvika att
motet blir mycket kravande att hantera och att diskussionen uteblir.

Baserat pa erfarenheterna fran ett antal andra demokratier kan antalet uppga till 250-300.
Detta kommer att starka demokratin genom att arsstimman far en storlek som skapar
mojlighet for goda debatter och ar hanterbar. Det skulle ocksa gora att de som viljs som
delegater sannolikt kommer att ha ett storre engagemang.

Arsstamman &r idag ett kortare kvallsméte. For att sékerstélla rimlig behandling av drendena
pa arsstamman foreslar darfor denna ledamot att arsstimman genomfors pa en lérdag med en
tidsram pa 5-6 timmar.

7.4.5 De anstdlldas rétt att vara delegater pG drsstdmman

7.4.5.1 Inledning
Vid OBOS arsstamma 2021 lades tva forslag fram for att begransa antalet anstallda
andelsagare som kan vara delegater pa OBOS arsstamma. Forslagen presenteras i punkterna 5
och 17 i bilagan. Demokratikommittén har ocksa fatt synpunkter fran medlemmarna som gatt
i samma riktning.

Forslagen har behandlats i juridiska rapporter fran advokat dr. juris Filip Truyen, Wikborg
Rein och advokat Georg Abus Engebretsen, Wiersholm, bada av den 10 juni 2021. Slutsatsen
i bada rapporterna ar att en sadan stadgebestammelse skulle vara olaglig och darmed ocksa
ogiltig om den hade antagits.

Problemstallningen har ett nara samband med fragan om anstéllda andelsagare kan ha rostratt
pa arsstamman.

7.4.5.2 Utgangspunkten
Den tydliga utgangspunkten &r att alla andelar ger lika rattigheter och skyldigheter i
bostadskooperationer. Detta foljer av § 4-1 (1) i bustadbyggjegslova, som fastslar att ”Alla
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andelar ger lika rattigheter och skyldigheter, om inget annat f6ljer av lagen héar”. Losningen
4r i linje med § 5-2 (1) i aksjeloven. Enligt férarbetena till bustadbyggjelagslova finns det”

«... flera fordelar med att bygga pa bestammelserna i aksjelova. Aktiebolaget &r den viktigaste
bolagsformen och reglerna i aksjelova ar valbekanta for manga. Genom att ha sa likartade regler
som mojligt for flera organisationer kan reglerna battre inforlivas i praxis. Dessutom har aksjelova
utvecklats under manga ar och lagens férarbeten har blivit omfattande. Det finns en omfattande
rattspraxis nar det galler aktiebolag och i litteraturen diskuteras aktiebolagsrattsliga fragor
ingdende bade i landet och utomlands. De fortydliganden och detaljerade redogorelser for det
rattsliga materialet som detta ger ar till fordel for tolkningen av en ny bustadbyggjelagslov om
bestammelserna dr nagorlunda lika. Ur detta perspektiv har kommittén ocksa valt att ldmna
kortare kommentarer till de bestammelser som motsvarar bestammelserna i aksjelova.”

Bustadbyggjelagslova innehaller inga bestammelser som gor det majligt att franta andelar
ratten att delta som delegat vid arsstimman baserat pa vem som ager andelarna.
Utgangspunkten for § 5-2 (1) i bustadbyggjelagslova ir att ”Alla andelséigare har ritt att delta
pa arsstdimman”. For aktiebolag giller samma sak, d& aktielagen § 5-2 (1) i aksjeloven
fastslér att ’[a]ktiedgarna har rétt att delta pa arsstimman, antingen sjilva eller genom ombud
efter eget val. Rétten att delta i arsstimman kan inte begrinsas i stadgarna”. I § 5-2 (1)
bustadbyggjelagslova fastslas dessutom att ”Ritten att delta kan inte avgrénsas i stadgarna pa
annat satt an som framgar av 8§ 5-3”. § 5-3 i bustadbyggjelagslova handlar om delegater. Den
enda mojligheten att inskrdanka andelsagarnas réatt att delta ar alltsd genom ett delegatsystem
faststéllt i stadgarna.

Bade bustadbyggjelagslovas formulering och rattssystemet ger saledes tydliga grunder for att
varken anstallda eller andra andelségare kan nekas att vara delegater vid arsstimman.

7.4.5.3 § 5-5 i bustadbyggjelagslova om ”“narvaroratt och
narvaroskyldighet for ledningen”
Det framgar av § 5-5 i bustadbyggjelagslova att styrelseordforanden och verksamhetschefen
har ratt och skyldighet att narvara vid arsstamman.

Ratt och skyldighet att delta i rsstamman ger i sig inte rostratt pa arsstamman. Enligt lagens
forarbeten ar det dock inte uteslutet att styrelseordféranden och verksamhetschefen kan ha
rostratt. | lagens forarbeten heter det om § 5-5 i bustadbyggjelagslova:’®

”Bade styrelseledamoter och verksamhetschef har ratt att uttala sig, men de har inte rostratt om
de inte har det som andelsdgare eller delegater.”

Forarbetena séger darmed uttryckligen att lagen inte hindrar att styrelseledamot och
verksamhetschef har rostratt och kan valjas som delegater. Inget motsvarande anges i den
juridiska litteraturen. Lilleholt och Wyller skriver med anledning av boligbyggeloven

att ”varken anstéllda eller verksamhetschef har rostratt om de inte dr andelségare eller

7 NOU 2000: 17 s. 89.
I NOU 2017:17 s. 91.
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delegater”.”” De forutsatter darmed att anstallda som ar andelségare eller delegater har
rostratt. Bade lagens forarbeten och den juridiska litteraturen forutsatter darmed tydligt att
anstéllda kan véljas som delegater.

§ 5-5 i bustadbyggjelagslova, lagens forarbeten och den juridiska litteraturen ger alltsa stod
for den 16sning som foljer av § 5-2 i bustadbyggjelagslova, dvs. att de anstélldas ratt att delta
i arsstamman inte kan begransas.

7.4.5.4 Forutsatter § 5-3 i bustadbyggjelagslova om delegater att
anstdllda hos bostadskooperationer inte kan valjas?
§ 5-3 (1) i bustadbyggjelagslova fastslar att ett delegatsystem kan anges i stadgarna dar
andelsdgarna ska foretradas vid arsstamman genom delegater. Om sa sker har varje delegat en
rost pa arsstamman, se § 5-4 (1) i bustadbyggjelagslova.

Motiveringen till regeln att bostadskooperationer kan ange bestdimmelser om ett
delegatsystem i stadgarna ar enligt lagens forarbeten att ndrvaron vid arsstimman ' stora
kooperationer kan bli slumpmassig och foga representativ om alla andelsagare deltar och
situationer kan uppsta dar relativt fa andelsagare far en orimligt stark paverkan pa enskilda
fragor”.’® Bestammelser i stadgarna om representation genom delegater ska enligt § 5-3 (1) i
bustadbyggjelagslova faststallas sa att ungefar lika manga andelségare ska ha ratt att delta i
valen av var och en av delegaterna. | lagens forarbeten heter det dock att man séllan kan fa en
exakt jimn representation, men att man bor ta hinsyn till att drsstimman helst ska ha en
bredd av synpunkter och intressen i kooperativet, samtidigt som man forsoker hélla antalet pa

en praktiskt hanterlig nivd som mojliggér verklig delaktighet for dem som deltar i métet”.”

Uttalandet i forarbetena om att utformningen av stadgarna ”’bor ta hdnsyn till att arsstimman
helst ska ha en bredd av synpunkter och intressen i kooperativet” kan inte tas som
utgangspunkt for att begransa ratten for anstallda att valjas som delegater. Rattskallevardet
for ett sddant enskilt uttalande ar relativt 1agt, sarskilt eftersom uttalandet &r kortfattat och
oprecist och inte lampligt som underlag for stallningstagande i en s& grundlaggande fraga
som att inskrdnka andelsdgarnas rostrétt.

Dérfor kan regeln i 8 5-3 (1) i bustadbyggjelagslova inte fungera som ett rattsligt underlag for
en regel for att begransa de anstélldas rétt att valjas som delegater.

7.4.5.5 Skulle det vara maktmissbruk att anta att anstallda hos
bostadskooperationer inte kan valjas som delegater?

Som framgar av punkt 7.4.5.2 ger bustadbyggjelagslova tydligt stod for att man inte kan ange
i stadgarna att anstéllda inte kan vara delegater. Diskussionen nedan &r darfor underordnad

” Lilleholt och Wyller s. 95.
. NOU 2000: 17 s. 90.
» NOU 2007: 17 s. 90.
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och grundar sig pa (den enligt kommittén felaktiga) forutsattningen att bustadbyggjelagslova
anda inte utesluter en sadan stadgebestammelse.

Fragan ar da om det skulle vara maktmissbruk att fatta beslut om att anstalldas ratt att valjas
som delegater ska begrénsas. Forbudet mot maktmissbruk ndmns allmant i punkt 3.7.

§ 5-20 i bustadbyggjelagslova reser ett forbud mot bland annat beslut pa arsstamman som
syftar till att skapa en orimlig séarbehandling av andelsagare. Det gar inte att avvika fran
forbudet utan samtycke frén alla berdrda andelsagare.®

Vid bedémningen av om ett beslut medfér en orimlig sarbehandling av andelségarna ska man
utgd fran den etablerade foretagssituationen.8! Det &r darmed bustadbyggjelagslova
tillsammans med OBOS stadgar som ar utgangspunkten for att bedéma om de framlagda
forslagen till &ndringar i stadgarna innebar en sarbehandling av andelsdgarna och om denna
sérbehandling &r orimlig.

En narmare beddmning av om det foreligger maktmissbruk maste goras i relation till vart och
ett av forslagen om att begransa antalet andelséagare som kan vara delegater pa OBOS
arsstamma.

7.4.5.6 Forslag om att infora ett troskelvarde for hur stor
procentandel av delegaterna som de anstéllda kan utgora
Forslag 6.2.1.2.4 fran Benjamin E. Larsen gar for det forsta ut pa att § 8 nr 5 i stadgarna
andras sa att anstallda inom OBOS kan utgora hdgst fem procent av delegaterna pa
arsstamman. Forslagsstallarens motivering angavs inte.

Det finns ingen sadan begransning i nuvarande stadgar, och forslaget innebar darfor att
andelsdgare som &r anstillda maste forhalla sig till ett ”tak” som inte géller for andra
andelsagare. Forslaget innebér darfor en sédrbehandling av andelsagare som ar anstallda
jamfort med andra andelsagare.

Det dr inte alla typer av sarbehandling av andelsédgarna som strider mot § 5-20 i
bustadbyggjelagslova och darmed &r olagliga. Som framgar direkt av lagtexten maste
siarbehandlingen vara “orimlig”. I detta ligger bade ett krav pa att sarbehandlingen ska vara
beréttigad och att sarbehandlingen inte &r sakligt motiverad utifran kooperationens intressen.
For att en sarbehandling ska vara laglig maste den alltsa ha en saklig grund.

Beddmningen av vad som ar en sakligt motiverad sarbehandling ska grunda sig pa vad som ar
bést for bostadskooperationen och andelsagarna. Som anges i punkt 5 i bilagan nedan &r
syftet med forslaget ett onskemal om en annan beslutsstruktur dar ledningen i mindre
utstrackning kan mobilisera ”OBOS-anstéllda med eventuella sédrintressen”.

8 Lilleholt och Wyller s. 135-136.
8l Filip Truyen, Aksjonzrens myndighetsmisbruk, Oslo 2005 s. 100.
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En motivering som kopplas till ett 6nskemal om att &ndra en etablerad styrningsstruktur kan
inte utg6ra en saklig grund for en kvalificerad sdrbehandling av olika andelségare.
Utgangspunkten for det skydd som foljer av likhetsprincipen ar, som namnts, den redan
etablerade foretagssituationen, och andelséagarna maste forhalla sig till detta. Grundlaggande
delar av den etablerade styrningsstrukturen utgor darmed ett visst hinder for de
andringsforslag som kan antas av arsstimman med en tva tredjedels majoritet av de avgivna
rosterna. Hansyn till den enskilda andelsédgarens minoritetsskydd har getts foretrade.

Pa samma sétt kan ett 6kat engagemang for styrning av bostadskooperationen och
organisationen bland andelsdagare som inte ar anstallda leda till att farre delegater véljs bland
de anstallda dver tid. Bada utfallen &r dock utslag av medlemsdemokratin och graden av
engagemang hos medlemskollektivet. Som namns ovan finns det inga beldgg for att anta att
lagstiftaren har forsokt reglera sammansattningen av delegater utéver skillnaden mellan
andelsdgare i anslutna bostadsréattsféreningar och andra andelsagare.

Dessutom skulle en inskrankning av andelsagarens rattigheter pa grund av en
arbetstagarrelation i foretaget framsta som frammande for norsk ratt. Detta galler inte minst
eftersom det ror sig om foretag som bygger pa kooperativa principer. Skulle det finnas en stor
andel delegater med bakgrund som anstallda hos bostadskooperationen kan detta vara en
naturlig foljd av att andelségarna i kraft av att vara anstéllda i betydligt storre utstrackning ar
delaktiga och engagerade i driften av bostadskooperationen, jamfort med andelsdagare utan
samma koppling till verksamheten. Att de anstéallda ska kunna vara engagerade i driften av
den verksamhet dar de ar anstallda grundar sig pa en princip som har skydd i § 110, andra
stycket 1 Grunnloven ("Nérmare bestimmelser om anstilldas medbestimmanderétt pa deras
arbetsplats faststélls i lag”). Anstidlldas medbestimmanderatt har utvecklats i Norge anda
sedan tanken lanserades pa 1880-talet. | dag ar bestammelserna i aksjeloven och
allmennaksjeloven om bolagsstammor i § 6-35 flg. i allmennaksjeloven och § 6-35 i
aksjeloven samt anstélldas ratt att valja styrelseledamoter i § 6-4 i aksjeloven/
allmennaksjeloven hornstenar i regleringen, dar ocksa § 6-4 i bustadbyggjelagslova om “Riitt
for anstdllda att vilja styrelseledamoter” ingar. I § 2-9 i selskapsloven hanvisas till att
anstallda ocksa kan ha krav pa representation i 4garnas organ — “’bolagsstimman” — i
ansvarigt bolag. Mot denna bakgrund &r det svart att forestalla sig fall dar en séarbehandling
som innebér inskrankning av de anstalldas réttigheter inom OBOS kan anses som saklig.

Slutsatsen blir darfor att om Benjamin E. Larsens forslag 6.2.1.2.4 antas skulle beslutet vara
ogiltigt eftersom det strider mot 8 5-20 i bustadbyggjelagslova.

7.4.5.7 Forslag om att styrelseledamoter, anstdllda i ledande
stallning och personer med styrelseuppdrag i OBOS bolag
inte kan valjas som delegater
Forslag 6.2.1.2.4 fran Benjamin E. Larsen gar ocksa ut pa att styrelsen, anstéllda i ledande
befattningar och personer med styrelseuppdrag i OBOS-bolag inte kan valjas som delegater
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och att valberedningen eventuellt ska stryka dem fran delegatlistorna. Forslagsstallarens
motivering angavs inte.

Ocksa detta ar en sarbehandling av andelsagare. Bedomningen av om forslaget ar sakligt
sammanfaller till stor del med det som anges i punkt 7.4.5.6 och man kan hénvisa till denna
punkt.

Slutsatsen blir darfor att om Benjamin E. Larsens forslag 6.2.1.2.4 skulle antas skulle beslutet
vara ogiltigt eftersom det strider mot § 5-20 i bustadbyggjelagslova.

7.4.5.8 Forslag om att skapa en ny kategori for anstallda som inte
ar andelsagare
Forslag 6.2.1.2.16 fran Eivind Gramme gar ut pa att gruppen “andelsdgare som inte har
tilldelats bostéder i anslutna bostadsrittsforeningar”, delas upp i tva grupper sa att en grupp
bestar av andelségare anstéllda inom OBOS, och den andra av andelsagare som inte ar
anstallda inom OBOS. Forslagsstéallarens motivering till forslaget angavs inte.

Ett sadant forslag kommer sannolikt att vara i strid med § 5-3 (1) i bustadbyggjelagslova om
delegater. Systemet med delegater innebér en atskillnad mellan boende och icke-boende
andelsagare, men inte nagon atskillnad mellan andra kategorier. Med tanke pa fragan om
andra kategorier kan etableras géller § 4-1 (1) i bustadbyggjelagslova om att ”Alla andelar
ger lika rittigheter och skyldigheter i kooperativet, om inget annat foljer av lagen hér”.

Dessutom skulle forslaget uppenbart medféra skillnader mellan personer i

gruppen “andelsdgare som inte tilldelats bostider i anslutna bostadsrattsforeningar”.
Sannolikt skulle en sadan stadgeandring minska rostvikten for icke-boende andelsagare som
ar anstéllda inom OBOS. Forslaget skulle darmed innebéra en sarbehandling, som maste
beddmas i relation till forbudet mot maktmissbruk i § 5-20 i bustadbyggjelagslova.

Fragan blir om sarbehandlingen har en saklig grund. Har hanvisar man till det som anges i
punkt 7.4.5.6 om forslag 6.2.1.2.4 frdn Benjamin E. Larsen.

Slutsatsen blir i linje med detta att om forslag 6.2.1.2.16 fran Eivind Gramme skulle antas
skulle beslutet vara ogiltigt eftersom det strider mot bade § 5-3 och § 5-20 i
bustadbyggjelagslova.

7.4.5.9 Forslag om att franta styrelseordféranden och
verksamhetschefen rostratt vid arsstamman
Forslag 6.2.1.2.7 fran Benjamin E. Larsen om &ndring av § 10, tredje stycket i OBOS stadgar
diskuteras i bilagans punkt 8 nedan. Forslaget gar ut pa franta styrelseordféranden och
verksamhetschefen rostratten pa arsstamman dven om de skulle valjas som delegater. Enligt
forslagsstallaren var syftet med forslaget att klargora att fortroendevalda och
administrationschefen ar skyldiga att nérvara, men inte har rostratt.
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Som tidigare framgatt skulle det strida mot bustadbyggjelagslova om andelsagare frantogs
rostratten i samband med arsstamman. Detta galler dven for styrelseordforande och
verksamhetschef. Ett beslut om detta skulle vara ogiltigt.

7.4.5.10 Ska koncernchefen kunna uppmana OBOS-medlemmar
att kandidera som delegater?
| en forlangning av diskussionerna om anstélldas ratt att kandidera som delegat vid
arsstamman har kommittén ocksa diskuterat huruvida koncernchefen ska kunna uppmana
grupper av OBOS-medlemmar att kandidera for att bli delegater. Bakgrunden till att &mnet
tas upp &r den kritik som framfordes efter koncernchefens uppmaning till anstallda att
kandidera som delegater i samband med arsstamman 2021, se punkt 5.3.

Det ligger utanfor demokratikommitténs mandat att ta stallning till den konkreta handelsen da
koncernchefen uppmanade de anstallda, se punkt 2.1. Som féljer av demokratikommitténs
mandat ska kommitteén inte granska verksamheten eller specifika héndelser.
Demokratikommitténs bedémning &ar darfor begrénsad till att géra en beddmning av om det
generellt bor inforas en regel om att koncernchefen inte ska kunna uppmuntra grupper av
OBOS-medlemmar att kandidera som delegater.

En fraga ar om det skulle vara i strid med § 6-25 (1) i bustadbyggjelagslova om
maktmissbruk om koncernchefen sarskilt uppmanar specifika grupper av OBOS-medlemmar
att kandidera som delegater. Férbudet mot maktmissbruk ndmns allmant i punkt 3.7.
Forslaget har dessutom varit centralt i diskussionerna i punkt 7.4.5.1. Enligt 8§ 6-25 (1) i
bustadbyggjelagslova far ’Styrelsen och andra som foretrdder organisationen i enlighet med §
6-27 § till § 6-29... inte géra nagot som ger vissa andelséagare orimliga fordelar till nackdel
for andra andelsédgare eller organisationen”. Regeln tillimpas pa verksamhetschefen, dvs.
OBOS koncernchef.

Utgangspunkten for diskussionen ar att alla OBOS-medlemmar kallas till méte for val av
delegater i enlighet med § 8 i OBOS stadgar. Samtliga OBOS-medlemmar har alltsa fatt en
kallelse som uppfyller kraven i bustadbyggjelagslova och OBOS stadgar. Fragan ar darmed
om koncernchefen kan komma med ytterligare uppmaningar till grupper av OBOS-
medlemmar om att de ska anvénda sin rostratt.

Det avgorande i bedémningen & om uppmaningen till OBOS-medlemmar att kandidera som
delegater framjar OBOS intressen och inte sérintressen hos vissa andelsagare, grupper av
andelsagare eller andra.??

Som demokratikommitténs majoritet ser det kommer det generellt att ligga i OBOS intresse
att OBOS-medlemmarna utnyttjar sina lagstadgade réattigheter och réttigheter som anges i
stadgarna i samband med val av delegater. Ur ett demokratiperspektiv &r det utan tvekan

82 Lilleholt och Wyller s. 204.
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positivt att OBOS-medlemmarna engagerar sig i anslutning till arsstimman i OBOS. Det
kravs darfor oerhdrt mycket innan en uppmaning till OBOS-medlemmarna att anvéanda sina
demokratiska rattigheter kommer att vara maktmissbruk.

Koncernchefen ska skydda hela OBOS och alla OBOS-medlemmars gemensamma intressen.
Om koncernchefen upplever att OBOS och OBOS-medlemmarnas gemensamma intressen
hotas ska han kunna forsoka motverka detta genom att uppmana OBOS-medlemmarna att
utnyttja sina lagstadgade rattigheter och rattigheter som anges i stadgarna att delta i
arsstamman. Uppmaningen kan ge OBOS-medlemmar ett sarskilt skal att ta stallning till om
det verkligen foreligger ett hot eller om koncernchefens bedémning forefaller vara felaktig.
Och &ven om OBOS-medlemmarna skulle anse att det finns ett hot mot deras intressen kan de
bedéma om de anser att hotet r sa stort att de vill engagera sig.

Sa lange som koncernchefen lagger fram sin uppmaning for att skydda OBOS intressen och
OBOS-medlemmarnas intressen och kallelsen till alla medlemmar i 6vrigt har skett pa ett
lojalt satt i enlighet med kraven i bustadbygegegslova och stadgarna ska han dessutom kunna
rikta en uppmaning till specifika grupper av OBOS-medlemmar. En annan generell regel
skulle till exempel omfatta koncernchefens uppmaning till andelséagare i specifika distrikt att
delta i valet av delegater for att pa sa satt sakerstalla en distriktsfordelning som aterspeglar
medlemskollektivet.

Det kan dock anda finnas situationer dar det skulle vara maktmissbruk att rikta en uppmaning
till specifika grupper av OBOS-medlemmar. En sadan situation kan normalt vara nar
koncernchefens uppmaning har svag koppling till OBOS 6vergripande intressen, utan istéllet
till koncernchefens eller ledningens egenintressen, kostnaderna foérknippade med
koncernchefens uppmaning ar betydande och koncernchefens uppmaning var till skada for en
storre andel av OBOS-medlemmarna.

Vid bedémningen har det ocksa betydelse att en regel om att koncernchefen inte ska ha
mojlighet att uppmana grupper av OBOS-medlemmar att utnyttja sina lagstadgade rattigheter
och rattigheter som anges i stadgarna i samband med val skulle vara problematisk i
forhallande till yttrandefriheten som foljer av § 100 i Grunnloven. Ju mer omfattande
inskrankningar av koncernchefens yttrandefrihet som skulle etableras, desto mer
problematiskt skulle det vara ur ett yttrandefrihetsperspektiv.

Slutligen skulle ett generellt forbud mot att uppmana grupper av OBOS-medlemmar att
utnyttja sina rattigheter i samband med val vara svart att avgransa bade nar det galler
personkretsen och situationen i 6vrigt. Det ligger inom OBOS koncernchefs ansvarsomrade
att organisera och genomféra valet och i det avseendet maste han sjélvfallet prata med
medarbetarna. Under alla omstandigheter ar det svart att tanka sig att koncernchefen skulle
forhindras att komma med en uppmaning till personer som han tréaffar direkt pa tumanhand
eller i storre grupper om att utnyttja motes- och rostrétten.
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Mot denna bakgrund kommer demokratikommitténs majoritet inte rekommendera att en
generell regel infors om att koncernchefen inte ska kunna uppmuntra grupper av OBOS-
medlemmar att kandidera som delegater.

Majoriteten har darmed inte tagit stallning till om koncernchefen bor véanda sig till utvalda
medlemsgrupper pa det sétt som skedde under 2021.

Kommentar fran kommittéledamoterna Allgot och Boye:

| § 6-25 i BBL star det:

”Missbruk av stillning i foretaget och annat

Styrelsen och andra som foretrader verksamheten i enlighet med § 6-27 till § 6-29 far inte
gora nagot som ger vissa andelsagare orimliga fordelar till nackdel for andra andelsagare eller
verksamheten.”

Forbudet mot myndighetsmissbruk utgar fran en likhetsprincip. Likhetsprincipen gar i korthet
ut pa att alla andelsagare faktiskt ska vara jambdrdiga. Principen bygger pa hansyn som
rattvisa, rimlighet och viljan att undvika konflikter och tvister. Forbudet mot
myndighetsmissbruk omfattar dock inte all sarbehandling av OBOS-medlemmar, utan endast
sarbehandling som ar osaklig och oproportionerlig. Den grundlaggande fragan &r om
handlingen ar lampad for att stddja OBOS syfte.

Koncernchefen uppmanade anstéllda som ar medlemmar att kandidera som delegater vid
arsstamman 2021. Han skrev till de anstéllda: > OBOS i#r en medlemsorganisation och det
innebér att det finns ett stort engagemang kring hur OBOS ska drivas i framtiden. Det har
kommit in manga forslag till arets arsstimma som kan komma att paverka oss som
organisation och foretag under de kommande aren. Tank pa att aven om du ar anstalld hos
OBOS har du som medlem fortfarande ratt att anmala dig som kandidat for att vara
representant/delegat vid arsstimman som ska genomforas den 22 juni.”

Det ar positivt att uppmana medlemmarna att utnyttja sina rattigheter, men denna uppmaning
riktades inte till alla medlemmar, bara till anstallda. OBOS har drygt 500 000 medlemmar.
Det finns cirka 2 500 anstéllda. Hur manga av dessa som ocksa ar medlemmar &r oként.

Uppmaningen till denna grupp av medlemmar var inte grundad i OBOS syften och &r darfor
enligt var mening osaklig. Det ar darfor fortfarande en frdga om koncernchefens uppmaning
var ett brott mot § 6-25. Oavsett om det var ett brott mot stadgarna vill minoriteten sla fast att
det var olyckligt och ett brott mot en allman uppfattning om de demokratiska principerna.

7.5. Val av delegater for icke-boende medlemmar

7.5.1. Val och nominering av delegater for icke-boende medlemmar
| det féljande behandlas endast delegatmdten for icke-boende medlemmar, se § 8, forsta
stycket nr 3 1 OBOS stadgar. Hur valet av delegater genomfors beskrivs i detalj i punkt 4.3.4.
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| OBOS-sammanhang verkar det som om termen “’delegatméten” framst anvéands i relation
till kategorin icke-boende OBOS-medlemmar, eftersom nomineringen av delegater pa
uppdrag av de boende sker genom anslutna bostadsréttsféreningar.

Som ndmns i punkt 4.3.4 har det aldrig funnits ett behov av att faktiskt genomfora ett reellt
val av delegater for de icke-boende. Hittills verkar darfor delegatmétena vara dverflodiga i
den meningen att alla som har anmalt sig har valts. Demokratikommittén utesluter dock inte
att det vid kommande arsstammor kan finnas sa manga som vill kandidera som delegat att det
faktiskt maste ske ett val. Demokratikommittén kommer darfor att diskutera hur delegater bor
utses.

| detta sammanhang har kommittén bedomt tva fragor: Den ena fragan &r om de icke-boende
medlemmarna ocksa i framtiden bor vélja vem som ska foretrada dem vid arsstaimman eller
om detta i stallet bor avgoras genom lottdragning. Den andra fragan ar om OBOS i framtiden
bor anordna egna moten for val av delegater for icke-boende eller om detta bor ske pa annat
satt. | det foljande diskuteras fragorna i denna ordningsfoljd.

Fragor om anvandning av lottdragning som urvalsmetod uppstar bara om det finns fler
kandidater an de 875 delegater som &nda ar garanterade en plats pa arsstamman fran de icke-
boende.

Kommittén anser att diskussionen maste utga fran vad som ar syftet med det delegatsystemet.
Som n&dmns i punkt 4.4.4 ar syftet delvis att gora det praktiskt mojligt att genomfoéra
arsstamman i bostadskooperationer med manga medlemmar, dels att skapa forutsattningar for
en bred representation av medlemmarnas intressen. Lottdragning kan i sig sagas ta tillvara
bada dessa syften, givet att de som anmaler sin kandidatur aterspeglar medlemskollektivet i
rimlig utstrackning. Lottdragning ar ocksa enkelt att genomfara: Det finns inget behov av att
anordna valmoten eller faststalla andra valsystem och kandidaterna behéver inte lagga tid pa
att presentera sig sjélva och “driva valkampanj”. Ett sSlumpmaissigt urval kan ocksa utjamna
demografiska skevheter som ras, religion, kon etc.

Kommittén har &nda kommit fram till att man inte kommer att rekommendera en modell som
innebar att rostning ersatts med lottdragning. Kommittén anser att en évergang till
lottdragning inte innebdr en forstarkning av medlemsdemokratin inom OBOS. Kommittén
anser ocksa att inte heller hansyn till en robust styrningsstruktur kan forsvara att ledaméterna
frantas en av sina mest grundlaggande demokratiska rattigheter: ratten att vara med och vélja
vem som ska foretrada dem vid arsstamman.

Om det finns fler personer som vill bli delegater an det finns utrymme for finns det anledning
att tro att flera av dem kommer att fa samma antal roster, sa att utlottning eller andra kriterier
(som anciennitet eller geografisk tillhorighet) blir avgérande om antalet roster ar lika.
Lottdragning kan formodligen ocksa beroende pa omstandigheterna vara acceptabelt om det
ar nodvandigt for att genomfora valet.
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Kommittén kommer ocksa att betona att ett rostsystem anses bast stamma 6verens med
samverkansprincipen om demokratisk medlemskontroll.2% Dessutom kan det vara juridiskt
problematiskt att infora lottdragning som den primara fordelningsmekanismen, eftersom 8 5-
3 (1), fjarde punkten i bustadbyggjelagslova foreskriver att ”delegater ska valjas” (kursiverat
hér) sérskilt for andelségare i anslutna bostadsrattsféreningar och for 6vriga andelségare.
Formuleringen talar for att medlemmarna faktiskt har rostratt, dvs. att utva inflytande Gver
vilka som ska vara delegater. En sadan tolkning har stéd i lagens forarbeten.®

Nasta fraga ar hur medlemmarnas val av delegater bor organiseras. Denna diskussion &r
ocksa begransad till att galla valet av delegater for icke-boende medlemmar.

Demokratikommittén anser att det inte &r givet att OBOS i framtiden bor anordna fysiska
eller elektroniska méten for val av delegater till OBOS arsstamma. Ett alternativ till att halla
valmoten kan vara att genomfoéra valet av delegater for de icke-boende som en digital
omrdstning enligt en liknande modell som anvands nar Coops samarbetsgrupper ska valja
delegater till Coop Norge SA:s arsméte. Vid Coop-valet 2022 6ppnades det exempelvis for
digital omrostning fran 24 januari till 6 februari. Kandidaterna presenterades bland annat pa
Coops webbplats med foto, namn, alder, plats, valfraga och en kort individuell presentation.
Medlemmarna hade darmed ett relativt litet antal kandidater fran ett begransat geografiskt
omrade att vélja mellan. Valet genomfordes pa ett korrekt sétt, bland annat genom att
deltagarna maste logga in med BankID. Den héar varianten ar med andra ord enkel och kan
sékra en bred representation av medlemsintressen. En nackdel &r att den inte 6ppnar for
meningsutbyten och kommunikation pa samma sétt som ett mote gor.

Coop-valet skiljer sig fran OBOS delegatval eftersom det finns ett relativt litet antal
kandidater att valja mellan. Till exempel finns det i Coop Midt-Norge SA - Region Helgeland
7 kandidater som kandiderar, medan det i Region Stor-Trondheim Nord finns 18 kandidater.
Som jamfoérelse finns det inom OBOS ett betydande antal delegater som ska viljas.
Demokratikommittén papekar dock att detta kan lsas genom att de som ar rostberéttigade
endast behdver rosta pa den eller de kandidater de vill ha. Det finns alltsa inget krav pa att de
maste rosta pa lika manga kandidater som antalet platser som ska valjas. Man kan darfor
relativt snabbt ’bldddra forbi” dem som man inte vill rosta pa.

Demokratikommittén anser darfor att OBOS bor dvervaga en liknande modell som den Coop
anvander. Rostning som sker pa internet kan majligen bidra till att fler méanniskor engagerar
sig, eftersom enskilda personer kan ga in och résta nar de har tid utan att behéva halla reda pa
motestider, etc. Sjalva omréstningen kan ocksa ske snabbare &n nar man maste delta i ett
fysiskt eller elektroniskt mote dar rosterna avges. Dessutom framstar det som onddig
resursanvandning for att anordna egna valmoten nér det normalfallet tidigare varit att alla
valts. Demokratikommittén lagger ocksa stor vikt vid att andra jamforbara kooperationer har

8 Hans-H Minkner, Co-operative Principles and Co-operative Law, 2:a utgavan, 2015 s. 111.
84 NOU 2000: 17 s. 90 och Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 223.
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valt en sadan 16sning. Det ger extra trygghet att OBOS kan dra nytta av de erfarenheter som
andra har gjort.

Demokratikommittén anser darfor att OBOS stadgar bor andras, sa att det i framtiden inte
anordnas egna moten for val av delegater for de icke-boende. Demokratikommittén utgar fran
att detta krdver en andring av 8 8 i OBOS stadgar.

Avslutningsvis pekar demokratikommittén pa att valberedningen ska nominera delegater, se §
11, femte stycket i OBOS stadgar. Det &r darfor viktigt att ett eventuellt nytt valsystem
utformas pa ett satt som gor det tydligt for de rostberattigade vem valberedningen foreslar.

7.5.2  Publicering av protokoll med namnlistor, etc. pd vem som kandiderar
som delegat

| forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz foreslas att man ska ange i stadgarna att de som
kandiderar for val pad delegatmotet automatiskt samtycker till att vara med pa en protokollférd
delegatlista med namn, kommun och e-postadress (postadress dar e-postadress inte finns
tillganglig). Delegatlistan ska automatiskt distribueras till alla valda delegater efter genomfort
delegatmote, tillsammans med utskicket av protokollet. Om man inte samtycker till detta &r
man enligt forslaget inte valbar. Forslaget motiveras av att det kommer att 6ka insynen i valet
av delegater till OBOS arsstamma.

Vidare foreslas det att stadgarna ska fastsla att det automatiskt ska skickas ut protokoll med
de valda delegaternas fullstandiga namn inom sju arbetsdagar efter delegatmotet. Varfor
fullstandiga namn pa delegater ska skickas ut via protokoll motiveras inte utéver

att ’protokollet bor bestd av mer information om delegaterna samt kontaktuppgifter.”
Forslaget har i sin helhet tagits in i punkt 19 i bilagan.

Forslagsstéllaren tar sjalv hojd for att hanteringen av personuppgifter maste ske i enlighet
med GDPR.

Ett krav om att man maste ge samtycke for att vara valbar strider mot § 5-3 i
bustadbyggjelagslova. Enligt § 5-3 i bustadbyggjelagslova &r det endast mojligt att faststélla
villkor for ”hur delegaten ska viljas”, se andra punkten. Dessutom f0ljer det av
lagbestimmelsen att ”Andelsdgare som har néarvaroratt enligt § 5-2, forsta stycket, har ratt att
delta i valet”. Se dven punkt 4.3.4 dér det sdgs att "Utdver detta stiller varken
bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar narmare krav pa andelsagare for att de ska ha
rostratt eller kunna valjas till delegater. Sadana begransningar skulle for dvrigt vara rattsligt
problematiska”.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz om krav
pa samtycke for att vara valbar inte foljs upp.
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Nar det galler fragor om huruvida OBOS kan skicka ut protokoll med namnlistor etc. efter
delegatmdtet ar kommittén splittrad i en majoritet och en minoritet

Majoriteten anser att OBOS inte bor skicka ut sadan information av hansyn till individens
integritet. Majoriteten har inte beddmt om utskicket av personuppgifter kan avhjalpas genom
samtycke, utover att ett sddant samtycke sannolikt av manga inte kommer att upplevas som
ett val eftersom de kommer att kdnna sig pressade att ge samtycke. Dessutom anser
majoriteten att OBOS har ett sjalvstandigt ansvar for att skydda individens behov av att fa
personuppgifter, utlamnade, eftersom manga formodligen inte ar medvetna om i vilken
utstrackning informationen kan spridas etc. | OBOS fall ska all information som sprids i
praktiken betraktas som offentlig information. Utskick av personuppgifter, &ven om det ar
lagligt, kan ocksa i sig verka hammande fér demokratin inom OBOS, eftersom det kan bidra
till att hoja troskeln for demokratiskt deltagande.

Forslagsstallarnas motivering till varfor OBOS ska skicka ut protokoll med namnlistor etc.
har, som namnts, inte angetts. Majoriteten utgar fran att forslaget laggs fram utifran en tanke
om att delegaterna ska kunna kontakta varandra infor valet for att diskutera olika fragor. En
del av medlemmarna kommer sannolikt att ha ett intresse av detta, men det kan inte heller
uteslutas att en stor del av medlemskollektivet inte vill bli kontaktade. Majoriteten anser att
det bor vara frivilligt om man vill delta i diskussioner etc. och befarar att denna frivillighet
kan framsta som illusorisk om namnlistor etc. publiceras offentligt. Majoriteten ser ocksa en
risk att sddana kontaktlistor skulle kunna anvandas for att pressa och paverka i omrdstningar
och aven for att pressa vissa personer att inte kandidera som delegater. Demokratikommittén
har informerats om att detta skedde vid arsstimman 2021.

Majoriteten anser att de som vill organisera sig infor arsstamman anda har goda majligheter
att gora detta genom Facebook-grupper eller liknande. Facebook-gruppen “Ett medlemsstyrt
OBOS”, som ndmns 1 punkt 5.2 och 5.3, ir ett sddant exempel.

Majoriteten i demokratikommittén rekommenderar darfor att forslag 6.2.1.18, om utskick av
protokoll med namnlistor etc. fran Matti Lucie Arentz, inte foljs upp.

Majoriteten hanvisar for ordningens skull till att det i protokollet fran arsstimman ska bifogas
en dversikt 6ver vem som har deltagit pa arsstamman, se § 5-17 (2) i bustadbyggjelagslova.

Under forutsattning att protokoll med namnlistor etc. ska skickas ut fran delegatmote har
kommittén diskuterat hur ett sadant utskick ska goras.

| forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz foreslas ocksa att man ska ange i stadgarna att
utskick av protokoll helst ska ske via e-post, och om det inte finns ska protokollet skickas
med vanlig post. Forslaget motiveras bland annat med att utskick av protokoll efter
delegatmotet 2021 tog for lang tid, att man var tvungen att efterfraga protokollet sjalv och att
man inte heller fick det sig tillsant ndr man vande sig direkt till OBOS.
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Demokratikommittén hanvisar hér till vad som sdgs i punkt 7.5.4 om metod for kallelse till
delegatmdte. Samma hansyn kan till stor del ocksa gélla nar protokoll for delegatmoten ska
skickas ut.

Kommentar fran kommittéledaméterna Allgot och Boye:

En minoritet i kommittén anser att det ar lampligt att det skrivs ett referat fran
delegatsammantradet och att referatet innehaller namnen pa de kandidater som valdes vid
motet. Referatet ska goras tillgangligt for alla som deltog i motet.

7.5.3. Tidsfrist for kallelse till delegatméte
Demokratikommittén hanvisar inledningsvis till sitt forslag i punkt 7.5.1 om att infora ett nytt
system for val av delegater och att det i samband med detta behdvs nya regler i stadgarna.
Diskussionen nedan ska ses mot bakgrund av detta.

| forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen foreslas att tidsfristen for kallelse till ett
delegatmdte andras. Forslaget har i sin helhet tagits in i punkt 6 i bilagan.

Den nuvarande regeln &r att styrelsen kallar till méten for val av delegater for icke-boende
andelségare med minst en veckas varsel, se § 8, andra stycket, forsta punkten i OBOS
stadgar. Enligt forslaget bor tidsfristen forlangas till minst tva veckor. Forslagsstallarens
motivering till forslaget angavs inte.

Tidsfristen for kallelse pa en vecka ligger i huvudsak i linje med den normala regeln for
kallelse till arsstimma i bostadskooperationer. Enligt § 5-10 (2) i bustadbyggjelagslova ska
kallelsen skickas sa att den under normala omstandigheter har kommit fram senast en vecka
fore arsstamman, savida inte stadgarna har faststallt en langre tidsfrist. § 46 (2) i
samvirkelova finns en motsvarande regel for kallelse till arsmote i kooperativ. For kallelse till
arsstamma i aktiebolag ar regeln att kallelse ska skickas senast en vecka innan matet ska
hallas, om inte en langre tidsfrist anges i stadgarna, se § 5-10 (2) i aksjeloven.

Reglerna for kallelse till arsstamman i bostadsrattsforeningar ar i stor utstrackning
densamma, men lagen faststéller ocksa en maximal tidsfrist. Kallelse till arsstimma i
bostadsrittsforening “ska skickas ut minst atta och hogst tjugo dagar innan métet ska héllas”,
se 8 7-6 (1) i borettslagslova. Den maximala tidsfristen &r sannolikt faststalld for att kallelsen
inte ska komma sa tidigt att andelsédgarna glommer bort métet.

Reglerna for kallelse till bolagsstamma i publika aktiebolag avviker fran det har monstret.
Enligt § 5-10 (2) i allmennaksjeloven ska kallelse till bolagsstamma ha skickats ut senast tva
veckor innan motet ska hallas, sdvida inte stadgarna faststéller en langre tidsfrist. For
borsnoterade publika aktiebolag kan minimifristen i vissa fall vara hela 21 dagar, se 8 5-11b
(1) i allmennaksjeloven. Skillnaden mellan tidsfristen for kallelser enligt aksjeloven och
allmennaksjeloven ska ses mot bakgrund av att allmennaksjeloven specifikt fokuserar pa
bolag med stor aktiespridning och manga aktieagare.
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Bustadbyggjelagslova hindrar inte att tidsfristen for kallelse &ar langre &n en vecka.

Det stora antalet andelségare i OBOS gor att OBOS har vissa likheter med publika
aktiebolag. Detta &r ett argument for att forlanga tidsfristen for kallelse. Om tidsfristen
faststalls till tva veckor, vilket foreslas, skulle det ge icke-boende andelsagare langre tid att
forbereda sig for motet. En forlangning av tidsfristen for kallelsen kan bidra till att
andelsagare blir battre informerade om mojligheten att anméla sig till val som delegater och
att fler andelségare engagerar sig i valet. Enligt demokratikommittén kommer detta att vara
positivt for OBOS.

En fraga ar hur bestammelserna i stadgarna om tidsfrist for kallelse bor utformas. Det ligger
néra till hands att OBOS stadgar andras i linje med regeln som galler for kallelse till
arsstamma i bostadskooperationer. Samtidigt bor en maximal tidsfrist faststallas efter samma
monster som § 7-6 (1) i borettslagslova for att férhindra att kallelsen skickas ut sa tidigt att
andelsagarna glommer bort motet. Bustadbyggjelagslova faststéller tidsfristen for kallelse
med utgangspunkt fran nar kallelsen ska skickas. Detta ger en lamplig och tydlig tidpunkt. |
praktiken skulle en forlangning till 14 dagar med utgangspunkt fran nér kallelsen skickas
innebara att tidsfristen for kallelsen forlangs med lite mer &n en vecka jamfort med dagens
regel.

Demokratikommitténs anser att det darfor kan vara lampligt att forlanga tidsfristen for
kallelse sa att meddelande skickas ut minst 14 dagar och hogst 21 dagar fore métet. Mot
bakgrund av forslaget i punkt 7.5.1 anser demokratikommittén dock inte att det ar lampligt att
foresla en andring av § 8, andra stycket i OBOS stadgar.

7.5.4. Regler fér metod vid kallelse
Demokratikommittén hanvisar inledningsvis till sitt forslag i punkt 7.5.1 om att infora ett nytt
system for val av delegater och att det i samband med detta behdvs nya regler i stadgarna.
Diskussionen nedan ska ses mot bakgrund av detta.

Bade forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen och forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie
Arentz innehaller forslag till andring av § 8 i OBOS stadgar om metod for kallelse till méten
for val av delegater for icke-boende andelsdgare. Forslagen har i sin helhet tagits in i punkt 6
och 19 i bilagan.

Dagens regel ir att kallelsen “sker genom kungorelse i OBOS-bladet, eller pa annat lampligt
satt”, se § 8, andra stycket, andra punkten i OBOS stadgar. Enligt det ena forslaget bor
kallelse ske “genom kungorelse i OBOS-bladet, via e-post och dessutom pa annat lampligt
sétt. Enligt det andra forslaget ska kallelse till delegatméte goras i eget brev per post till alla
bostadssokande medlemmar. Kallelsen kan skickas ut tillsammans med OBOS-bladet, men
som ett separat brev och inte som en integrerad del av tidningen eller endast som en
redaktionell text eller som ett separat utskick via post. En av forslagsstéllarna har inte
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motiverat forslaget, medan den andre bland annat hinvisar till behovet av ”6kad insyn 1 valet
av delegater till OBOS arsstamma och béttre system och rutiner kring information och
kallelser till dessa”.

Metoden for kallelse som idag féljer av § 8, andra stycket, andra punkten i OBOS stadgar &r i
linje med bustadbyggjelagslova. § 5-10 (1) i bustadbyggjelagslova staller krav pa att
andelsdgare ska fa skriftliga” kallelser till &rsstimman. Hos Lilleholt och Wyller sigs
féljande om hur § 5-10 (1) i bustadbyggjelagslova ska tolkas:

"Det finns mojlighet att skicka kallelsen elektroniskt (e-post eller liknande) om villkoren i § 1-5
uppfylls. Déremot ar det knappast maijligt att bara annonsera kallelsen i dagspressen eller bara

publicera den pa kooperationens webbplats. En kallelse i ett medlemsblad som skickas till alla

andelsidgare bér ddremot vara tillrdcklig.” &

Regel § 5-10 (1) i bustadbyggjelagslova foljer samma mdnster som finns i annan lagstiftning.
8§ 46 (2) i samvirkelova finns en motsvarande regel for kallelse till arsméte i kooperativ. For
kallelse till rsstimman i aktiebolag och publika aktiebolag &r regeln att kallelse ska vara

en “skriftlig forfragan till alla aktiedgare med kénd adress”, se § 5-10 (1) i
aksjeloven/allmennaksjeloven. Med skriftlig” forfragan avses att kallelsen kan ske digitalt,
se 8 1-6 (2) i aksjeloven/allmennaksjeloven.

Borettslagslova innehaller en delvis annorlunda bestammelse, som hanger samman med
bostadsrattsforeningarnas egenart. Enligt § 7-6 (3) i borettslagslovaska kallelsen som
utgdngspunkt ske genom att ”Alla andelsédgare med kidnd adress ska fa skriftlig kallelse”.
Styrelsen kan besluta att kallelsen i sa fall ska goras digitalt, men en enskild andelsagare kan
invanda mot att kallas digitalt, se § 1-6 (3) i borettslagslova. | stadgarna kan fastslas att
kallelsen istallet eller dessutom ska goras pa annat satt, i enlighet med § 7-6 (3) i
borettslagslova. Andelségare som inte bor i foreningen ska anda fa skriftliga kallelser.

Som nédmnts uppfyller kallelse genom OBOS-bladet kraven i bustadbyggjelagslova, om den
ges inom de ovan namnda tidsfristerna. Forutsattningen &r att kallelsen framstar som en
kallelse. Det racker inte att det ndmns i redaktionell text. Demokratikommittén anser att det &r
viktigt att kallelsen framstar som en kallelse. Detta kan astadkommas pa typografisk vag.

Om Kallelsen ska skickas ut som ett separat brev tillsammans med OBOS-bladet ar osékert. A
ena sidan kan det leda till att man léttare lagger méarke till kallelsen. A andra sidan ar det latt
att forestélla sig att ett separat brev kan komma bort. Utskick av ett separat brev har ocksa en
kostnadsaspekt. OBOS har cirka 155 000 medlemmar som har valt bort att fa information via
e-post. Att skicka brev till dem kostar knappt en miljon kronor i porto. Att skicka brev till alla
kostar cirka 3,2 miljoner kronor. Demokratikommittén anser att det inte finns nagot behov av
en kallelse i separat brev sa lange som kallelsen uppfyller de krav som namnts.

8 Lilleholt och Wyller s. 112.
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En fraga ar om kallelse ska ske via e-post, eventuellt genom att anvanda e-post som
komplement till kallelse via OBOS-bladet. Digital kommunikation ska ske inom ramen for §
1-5 (1), forsta och andra punkten i bustadbyggjelagslova, som efter &ndring genom lag av den
26 mars 2021 nr 16 lyder pa foljande satt:

”§ 1-5. Kallelser etc.
(1) Styrelsen avgor hur kallelser och liknande till andelsdgarna enlig denna lag ska goras.
Andelsdgarna kan vélja bort att ta emot meddelanden elektroniskt.”

OBOS maste respektera de andelsagare som valt bort digital kommunikation fran OBOS.
Digital kommunikation kommer darmed inte att kunna anvandas for alla OBOS-medlemmar.
Andelsagare som har valt bort digital kommunikation maste fa kallelsen pa annat sétt, till
exempel genom OBOS-bladet. Kallelse med hjélp av e-post kan darmed inte vara den enda
metoden for kallelse. Fragan &r om kallelse via e-post kan anvandas som komplement till
kallelse via OBOS-bladet. Det kan kanske havdas att detta innebér en sarbehandling av
OBOS-medlemmar som maste néja sig med kallelse genom OBOS-bladet. Det ar dock svart
att se att en sadan sarbehandling skulle vara orimlig. Nar man véljer bort elektroniska
meddelanden far man vara beredd pa att man inte far ytterligare kompletterande information
som tillhandahalls via e-post.

Enligt demokratikommittén récker det med att information I[&mnas via OBOS-bladet, e-post
och nyhetsbrev. OBOS-medlemmar som har valt bort att ta emot meddelanden elektroniskt

maste vara inforstadda med att de inte far ytterligare information om kallelse till arsstiamma.
Demokratikommittén rekommenderar dock inte att man gér &ndringar i 8 8 i OBOS stadgar,
eftersom det redan finns mojlighet att gora detta i linje med § 1-5 i bustadbyggjelagslova.

7.5.5 Kallelsens innehdll, etc
Demokratikommittén hanvisar inledningsvis till sitt forslag i punkt 7.5.1 om att infora ett nytt
system for val av delegater och att det i samband med detta behdvs nya regler i stadgarna.
Diskussionen nedan ska ses mot bakgrund av detta.

| forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen foreslas nya regler om kallelsens innehall, etc.
Forslaget har i sin helhet tagits in i punkt 6 i bilagan. Enligt forslaget bor det for det forsta
anges i stadgarna att kallelsen ska innehalla tid och plats for métet. Forslaget har inte
motiverats.

For arsstamman foljer det redan av § 5-10 (1) i bustadbyggjelagslova att ”Alla andelsigare
med en kand adress ska fa skriftlig kallelse som anger tid och ort fér métet”. OBOS stadgar
innehaller daremot inga sadana regler vare sig for arsstamman eller for val av delegater.
Bustadbyggjelagslovas regel galler dock for OBOS utan hansyn till om stadgarna séger nagot
om att kallelsen ska innehalla tid och plats for motet.
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Det ar for 6vrigt oklart om ett meddelande till andelsdagare (delegater) alls kan betraktas som
en kallelse om meddelandet inte anger tid och plats for motet. Det &r sjalvklart att en kallelse
som ar otydlig vad galler tid och plats foér motet inte ar tillrécklig.

Om det speciellt for val av delegater ska anges i stadgarna att kallelsen ska innehalla tid och
plats for motet kan det finnas ett behov av att ange samma sak i stadgarna for andra moéten i
OBOS organ. Annars kan det uppsta tveksamheter om varfor detta anges i stadgarna i vissa
sammanhang, samtidigt som det inte gor det i andra fall.

Demokratikommittén anser att det inte finns nagot behov av en sarskild bestammelse i
stadgarna om att kallelsen till val av delegater ska ange tid och plats for métet. Om
demokratikommitténs forslag i punkt 7.5.1 foljs upp kommer det inte heller l&ngre sdgas
ndgot om att halla ndgot "mdte” for val av delegater.

Enligt forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen bor det for det andra anges i stadgarna att
kallelsen till métet for val av delegater ska innehdlla ”dagordningen” for métet. Forslaget har
inte motiverats.

§ 8, andra stycket, forsta punkten 1 OBOS stadgar alagger styrelsen kalla till mdten for val
av delegater”. Det kommer ddrmed redan av kallelsen att framgé vad som ar &mnet for motet.
Valmotet ska inte behandla andra fragor. Mot denna bakgrund finns det enligt
demokratikommittén inget behov av en uttrycklig bestammelse i stadgarna om att
dagordningen for motet ska anges i kallelsen. Om demokratikommitténs forslag i punkt 7.5.1
foljs upp finns det heller inget behov av att ange nagon dagordning.

For det tredje ligger det i forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen att det ska det anges i
stadgarna att kallelsen ska innehdlla ”arbetsordningen” {or val av delegater.

Eftersom det hittills inte har varit brukligt att faststélla en arbetsordning for delegatvalmotet
maste man forst ta stallning till om OBOS stadgar bor etablera en skyldighet att ha en
arbetsordning for valmatet. Med hansyn till att (1) valmatet endast har ett arende att
behandla, (2) reglerna om rostréatt ar enkla, dvs. att de som kan rosta ar andelsagare som har
tecknat en andel fore det senaste arsskiftet, och att (3) alla som har anmalt sig och som
uppfyller de formella kraven for andelsdgare hittills har valts, finns det enligt
demokratikommittén knappast behov av att faststéalla en arbetsordning for val av delegater.
Mot denna bakgrund finns det inget behov av att ange i stadgarna att kallelsen ska innehalla
en “arbetsordning” for val av delegater. Om demokratikommitténs forslag 1 punkt 7.5.1 f6ljs
upp finns det heller inget behov av att ange nagon arbetsordning.

7.5.6 Instruktioner till styrelsen och ledningen i OBOS om
anmdlningssystem etc.
| samband med forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz om att d4ndra § 8 i OBOS stadgar
om delegatmoten foreslogs ocksa att en instruktion skulle ges till styrelsen och ledningen for
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OBOS. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 19 i bilagan. Forslag till instruktion fran
arsstamman till styrelsen och ledningen for OBOS lyder:

”OBOS ska upphandla/utveckla ett digitalt anmalnings- och registreringssystem som
systematiserar och hanterar all nédvandig information vad galler anmalningar och
personuppgifter i enlighet med GDPR inom rimlig tid for att kunna tas i bruk pa ett delegatmote
under 2022.

OBOS utvecklar ett eget universellt formuldr/mall (digitalt och fysiskt format) for inlamning av
forslag fran delegater (oavsett om de ar bostadssdkande eller bostadsdgare) till arsstdmman och i
tid for att anvandas pa ett delegatmote 2022. Detta kommer att spara arbete for alla parter — i
synnerhet kommer det att forenkla OBOS arbete med att ga igenom och strukturera de inkomna
forslagen till arsstdmman och arsstdamman kan genomforas pa ett smidigare satt.”

Demokratikommittén har informerats om att forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz om
instruktioner redan har hanterats av OBOS. Demokratikommittén foljer darfor inte upp
forslaget ytterligare.

7.6 Utbildning av delegater
| forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz foreslas att det ska anges i stadgarna att
delegatmotet ska bestd av omfattande och relevant information om OBOS styrmodell och
ansvarsforhallandet mellan de olika styrande organen. Dessutom ska medlemmarnas
mojlighet att delta i alla processer och styrande organ fortydligas. Forslaget har tagits in i sin
helhet i punkt 19 i bilagan.

Demokratikommittén stoder avsikterna bakom forslaget. En viktig forutséattning for en god
medlemsdemokrati ar att medlemmarna har tillrackliga kunskaper om OBOS syfte,
verksamhet och styrmodell, bland annat om ansvarsforhallandet mellan de olika styrande
organen osv.

Kommittén anser dock att sadan "utbildning” inte enbart bor erbjudas icke-boende, vilket
forslaget tycks forutsatta. Det kan eventuellt antas att boende OBOS-medlemmar har storre
kunskap om OBOS syfte, verksamhet och styrmodell och darmed ocksa har béttre
forutsattningar for att anvanda sitt medlemsinflytande an de icke-boende. Kommittén anser
dock att bada grupperna anda bor fa erbjudande om utbildning. Kommittén menar att sadan
utbildning bade kan haja kunskapsnivan om OBOS och starka kommunikationen och
fortroenderelationen mellan medlemmarna och ledningen for OBOS, se punkt 6.6.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS tar fram ett utbildningsprogram som sérskilt
riktar sig till delegater pa arsstimman och eventuellt ocksa ett informationspaket som ar latt
tillgangligt pa OBOS webbplatser, om detta inte redan finns.

Utbildningen kan ske i form av fysiska eller digitala moten eller genom e-kurser eller
liknande, eventuellt en kombination. Demokratikommittén tar dock inte stallning till

utbildningens form.
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Syftet med utbildningsprogrammet ska vara att ge delegaterna basta mojliga underlag for att
utéva sina medlemsrattigheter. Utbildningsprogrammet bor erbjudas bade boende och icke-
boende delegater, men behover inte nddvandigtvis begransas till att vara ett erbjudande for
delegater. Kommittén anser dock inte att det finns nagon anledning att inféra en bestammelse
om sadan utbildning i stadgarna. Detta &r inte en typ av fraga som naturligt hor hemma i
stadgarna for bostadskooperationer.

7.7 Regler for arendehantering pa arsstamman

7.7.1 Fysisk eller elektronisk drsstdmma
Som ndmns i punkt 4.3.7 bestammer styrelsen for den enskilda bostadskooperationen hur
arsstamman ska genomforas, se § 5-6 (4) i bustadbyggjelagslova. Styrelsen kan bestamma att
arsstamman ska genomforas elektroniskt.

Har hanvisas ocksa till att det ar en forutsattning for elektroniska moten att genomférandet
ar “korrekt”. Inom denna ram finns det bra forutséttningar inom OBOS for att genomfora
arsstamman elektroniskt. Det har bland annat att gora med att OBOS har ett
medlemskollektiv som &r geografiskt utspritt 6ver stora delar av Norge och &ven utomlands,
se punkt 3.8.1 om regional férdelning av OBOS medlemmar. Oversikten visar att endast 43
procent av OBOS medlemmar bor i Oslo. Aven om ytterligare 27 procent av medlemmarna
bor i Viken maste detta anda anses vara en sa lang resvag att det ar osannolikt att sd manga
fran denna del av medlemskollektivet kommer att delta i en fysisk arsstaimma. Men aven
resvagen fran vissa delar av Oslo till en annan del kan vara for lang for vissa medlemmar. En
fysisk arsstamma i Oslo gynnar dem som har kort resvag och kan i praktiken leda till lagt
deltagande fran medlemmar som bor pa andra platser i landet. Elektroniskt genomférande av
arsstamman gor det daremot mojligt for OBOS-medlemmar som befinner sig langt fran en
motesplats i Oslo att delta i arsstamman. Ett system for genomforande av arsstimman som
bidrar till 6kad mangfald bland delegaterna ar en styrka for medlemsdemokratin inom OBOS.

Demokratikommittén har diskuterat om elektronisk arsstimma kan leda till en forsvagning av
demokratin, eftersom medlemmarna forlorar mdjligheten att diskutera sinsemellan i
korridorerna”. Kommittén anser att fysiska moten 1 sig kan ha ett viktigt virde och 1 viss mén
leda till ett 6kat utbyte av asikter bland dem som finns pa plats. Som namns i punkt 4.3.3 har
deltagandet vid arsstimman under perioden 2015-2020 varierat mellan 81 och 154 personer.
Med andra ord &r det en mycket liten del av OBOS medlemskollektiv som har varit
engagerade i medlemsdemokratin. 2021, som var forsta gangen OBOS genomforde en
arsstamma elektroniskt, deltog daremot 575 personer. En viktig orsak till det hoga
deltagandet var formodligen den mobilisering som skedde i forvég, se punkt 5.3.
Demokratikommittén anser dock ocksa att det ar troligt att det elektroniska genomforandet
kan ha varit en viktig bidragande orsak.

Kommitténs majoritet kan inte se att en elektronisk arsstimma innebar en forsvagning av
medlemsengagemanget, snarare tvartom.
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Demokratikommittén har diskuterat huruvida en elektronisk arsstimma kan diskriminera
medlemmar som inte har tillracklig digital kompetens for att anvanda digitala plattformar etc.
For vissa kategorier av medlemmar kan en elektronisk arsstamma leda till forsvagat
engagemang och delaktighet. Om man tittar pa hela medlemskollektivet ar dock kommittén
overtygad om att en elektronisk arsstamma kommer att starka medlemsdemokratin inom
OBOS.

Enligt majoriteten bor hansynen till det breda medlemskollektivet och storre delaktighet pa
arsstamman vaga tungt. Demokratikommittén rekommenderar darfor att OBOS fortsatter att
genomfora arsstaimman som ett elektroniskt mate.

Om OBOS é&nda valjer att genomfora en fysisk arsstamma bor delegaterna ges mojlighet att
delta elektroniskt.

Kommentar fran kommittéledamot Boye:

Det finns manga fordelar med att halla arsstamman digitalt, inte minst eftersom det dkar
tillgangligheten for medlemmar som bor Iangt fran Oslo. Samtidigt har fysiska moten ett stort
varde da de skapar engagemang och &garskap for de demokratiska processerna. Fysiska
moten ska darfor efterstravas.

7.7.2  Kallelse till arsstdmma
Demokratikommittén anser att bestimmelsen i OBOS stadgar om kallelse till rsstimman
justeras pa vissa punkter.

Enligt § 5-10 (2) i bustadbyggjelagslova ska kallelsen till drsstimman skickas sa att den
normalt ska ha kommit fram senast en vecka innan arsstimman genomfors, savida inte en
langre tidsfrist har faststallts i stadgarna. Bustadbyggelagslova tillater inte att en kortare
tidsfrist faststalls.®® 1 § 7, andra stycket i OBOS stadgar faststalls dock att kallelsen sker
genom skriftligt meddelande med drendehandlingar som skickats till de valda delegaterna
minst atta dagar i forvag.

Om Kallelsen skickas per post pa tidsfristens sista dag gors kallelsen i OBOS for sent. Det ar
orealistiskt att kallelsen da ska ha kommit fram senast en vecka innan arsstamman. Om
kallelsen daremot skickas via e-post kommer den fram i rétt tid.

Sa lange som OBOS faktiskt skickar kallelsen sa att den normalt har kommit fram till
delegaterna senast en vecka fore arsstamman kommer den i tid och &r laglig. Dock bor
stadgarna anpassas till bustadbyggjelagslovas krav pa kallelse i tillracklig tid. Detta kan
eventuellt géras genom att andra formuleringen i § 7, andra stycket i OBOS stadgar sa att
lagens ordalydelse aterges bokstavligen.

8 Lilleholt och Wyller s. 113.
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Som namns i punkt 4.3.7 har delegaterna en ovillkorlig ratt att lagga fram forslag och fragor
till arsstamman om detta sker genom skriftligt meddelande till styrelsen i sa god tid att fragan
kan tas med i kallelsen, se § 7, femte stycket i OBOS stadgar och 5-11 (2) i
bustadbyggjelagslova. Reglerna om kallelse till arsstamman blir darmed viktiga fér om
delegaterna kan lagga fram forslag eller stalla fragor till arsstimman. Om kallelsen redan har
skickats nar delegaterna har lamnat in sina forslag eller fragor till styrelsen ska en ny kallelse
skickas om kallelsen kan komma fram senast en vecka innan arsstimman halls, i enlighet
med 8 5-11 (2), andra stycket i bustadbyggjelagslova. Det sistn&mnda anges inte i OBOS
stadgar. Nar stadgarna aterger endast en del av § 5-11 (2) i bustadbyggjelagslova blir regeln
svar att harleda for lasare som inte samtidigt relaterar till bustadbyggjelagslova. For att gora
regeln mer lattillganglig rekommenderar darfér demokratikommittén att § 7, femte stycket i
OBOS stadgar kompletteras med en regel som aterger § 5-11 (2), andra punkten i
bustadbyggjelagslova.

Demokratikommittén rekommenderar att § 7, femte stycket i OBOS stadgar ska lyda:

En andelsdgare har ratt att pa arsstdmman ta upp fragor som anmals skriftligen till styrelsen
senast den 1 april. Delegater har ratt att pa arsstdmman ta upp fragor som anmals skriftligen till
styrelsen i sd god tid att de kan tas med i kallelsen. Om kallelsen har skickats ska en ny kallelse
skickas ut om den kan komma fram senast en vecka innan stdmman ska hallas.”

Kommentar fran kommittéledamoterna Allgot och Boye:

Arsstammans viktigaste roll ar att vélja representantskapet. For att sikerstélla en reell
demokratisk process ar det ndédvandigt att sakerstalla att det finns en reell méjlighet for
delegaterna pa arsstaimman att lagga fram alternativa forslag till valberedningens forslag.
Detta kan antingen ske genom att kandidater som lagger fram direktforslag ges méjlighet att
presentera sig under motet. Alternativt kan kortfattade presentationer av alla kandidater, bade
valberedningens forslag och direktforslagen, skickas ut till alla delegater pa arsstamman fore
motet. Den senare forutsatter att direktkandidaterna anmaéler sin kandidatur inom en viss
tidsfrist.

7.7.3  Majoritetskrav vid personval
| forslag 6.2.1.2.6 fran Benjamin E. Larsen foreslas en andring av § 10, andra stycket i OBOS
stadgar om majoritetskrav vid personval. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 7 i
bilagan.

Forslaget gar for det forsta ut pa att en majoritet av de avgivna rosterna kravs om endast en
person ska véljas, och om ingen kandidat far majoritet ska en ny omréstning genomforas
mellan de tva kandidater som fick flest roster. Motiveringen for forslaget ar att regeln ska
sékerstdlla att det finns en majoritet bakom den kandidat som valjs.
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Huvudregeln i § 5-18 (1) i bustadbyggjelagslova ar att beslut pa arsstamman kraver en
majoritet av de avgivna rosterna, dvs. mer an hélften av de avgivna rosterna. Detta géller
dven vid val. Lilleholt och Wyller kommenterar regeln pé foljande satt:®’

"Huvudregeln for generell majoritet galler dven vid val och anstéliningar. Om flera kandidater
foreslas maste det darfor hallas omval mellan de tva kandidater som far flest roster, om ingen far
mer an hélften i forsta omgangen. For sddana val 6ppnar dock andra stycket for att drsstémman
sjalv kan géra undantag, dvs. i den enskilda omrdstningen eller for alla omrostningar av denna typ
vid detta mote. Undantag ar bara aktuella om den som far flest roster ska rdknas som vald —en
relativ majoritet &r med andra ord tillracklig... Det foljer av tredje stycket att det i stadgarna kan
faststallas andra majoritetskrav an de som foljer av lagens regler.” (Kursivering i originalet.)

Regeln i bustadbyggjaglava § 5-18 (1) ar en fortsattning pa den tidigare bolighyggelagsloven
(1960), som ocksa inneholl en regel om att krav pa majoritet vid valet. Grini och Lilleholt
antog dock #nda i relation till den tidigare boligbyggelagsloven att I val maste man anda
kunna acceptera att den som har fatt flest roster viljs...” 8 Vad detta narmare innebar framgar
inte av texten.

OBOS har anvant sig av mojligheten att i enlighet med § 5-18 (3) i bustadbyggjelagslova
gora undantag fran huvudregeln i § 5-18 (1) i bustadbyggjelagslova, se (2) genom att ange
regeln i § 10, andra stycket i OBOS stadgar. Den som far flest roster véljs darmed, se § 10,
andra stycket i OBOS stadgar. Styrelsens kommentarer till forslaget (se punkt 7 i bilagan) &r
alltsa inte helt traffande. I linje med § 5-18 (2), andra punkten i bustadbyggjelagslova avgors
valet vid lika rostetal genom lottdragning.

Demokratikommittén anser att det system som skisseras av fragestallaren skulle géra
valreglerna onddigt komplicerade. OBOS stadgar har etablerat ett system som &r praktiskt
och viélbekant. Praxis ar ocksa forenlig med regeln i 8 5-17 (1) i aksjeloven om
majoritetskrav vid val eller anstéllning.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.6 fran Benjamin E. Larsen, om
andring av majoritetskravet i § 10, andra stycket i OBOS stadgar, inte foljs upp.

Forslagsstéllaren har ocksa foreslagit att val dar mer &n en person ska véljas ska genomforas
som preferensval enligt Universitetet i Oslos regler. Det framgar inte direkt av forslaget vilka
regler som darmed skulle gélla.

For demokratikommittén ar det svart att ha nagon uppfattning om vad det innebér att valet
bor “genomforas som preferensval enligt Universitetet 1 Oslos regler”. Utan ndrmare
undersokningar gar det inte att ta reda pa vad de hér reglerna innebar. Det ar under alla
omstandigheter inte lampligt att lata OBOS valregler faststallas genom en hanvisning

till ”Universitetet 1 Oslos regler”. Detta gor reglerna svartillgingliga och svara att

87 Lilleholt och Wyller s. 131-132.
88 John Grini och Kére Lilleholt, Borettslovene, Oslo 1983 s. 118.
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uppratthalla i den meningen att OBOS hela tiden maste halla sig informerad om den andra
institutionen andrar sina regler pa ett satt som skulle gora regleringen olamplig for OBOS.
Utan sérskilda dndringar for OBOS innebér regleringstekniken att d&ndringar 1 ”Universitetet i
Oslos regler” automatiskt skulle i betydelse ocksa for OBOS.

Enligt demokratikommittén &r det generellt olampligt att knyta OBOS regler till en annan
institutions regler genom en sadan hanvisning.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.6 fran Benjamin E. Larsen om att
andra § 10, andra stycket i OBOS stadgar sa att det infors en hanvisning till Universitetet i
Oslos regler om preferensval, inte foljs upp.

Kommentar fran kommittéledamot Boye:

Man bor utga fran att forslagsstallaren faktiskt inte har tankt att man ska hanvisa direkt till
Universitetet i Oslos stadgar i OBOS stadgar. Demokratikommittén har inte tittat narmare pa
Universitetet i Oslos stadgar och har darfor inte tagit stéllning till den har punkten utover att
konstatera att forslaget i den form det lagts fram inte kan antas.

7.7.4 Tidsfrist fér inldmning av férslag till drsstémman
| forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz foreslas att det ska anges i stadgarna:

"En tydlig tidsfrist ska faststallas for inlamnande av delegatforslag till arsstamman som géller varje ar.
Tidsfristen faststalls till fyra veckor (datum till datum) innan arsstamman ager rum, men inte mindre
an fyra veckor (datum till datum) efter det att delegatmotet hallits. Alla férslag som har kommit in pa
den godkanda forslagsmallen inom tidsfristen skickas ut i forvag tillsammans med kallelsen till
arsstamman.”

Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 19 i bilagan. Demokratikommittén utgar fran att
forslaget handlar om tidsfristen for nar delegaterna senast maste lagga fram forslag som de
vill att arsstamman ska behandla.

Som namns i punkt 4.3.7 foljer tidsfristen for forslag som ska behandlas pa arsstamman
direkt av bustadbyggjelagslova. Forslag fran delegater ska lamnas till styrelsen i sa god tid att
fragan kan tas med i kallelsen, se § 5-11 (2) i bustadbyggjelagslova. Om kallelsen redan har
skickats ut nar delegaterna har lagt fram sitt forslag ska en ny kallelse skickas ut om kallelsen
kan komma fram senast en vecka innan arsstamman halls, i enlighet med § 5-11 (2), andra
punkten i bustadbyggjelagslova. | praktiken innebdr detta att den sista tidsfristen fér delegater
att skicka styrelsen forslag och fragor till &rsstimman &r cirka 10 dagar fore rsstimman.®®
Den lagstadgade tidsfristen kan inte forlangas.

8 Lilleholt och Wyller s. 115.

148



Forslaget om att tidsfristen for att Iagga fram forslag ska anges till fyra veckor innan
arsstamman ager rum strider darfor mot bustadbyggjelagslova.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz, om
stadgefastande av tidsfristen for inlamnande av forslag till arsstamman, inte foljs upp.

7.7.5 Forberedelse av férslag till arsstémman
Varken bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar har regler om kvalitetssakring av forslag
som laggs fram for behandling pa arsstamman.

Enligt demokratikommittén skulle det gynna demokratin inom OBOS om ett system etableras
som kan bidra till hogre kvalitet pa de forslag som laggs fram for arsstamman. Detta skulle i
sin tur kunna hoja kvaliteten pa arsstammans diskussioner och beslut och darigenom starka
medlemmarnas reella demokratiska paverkan. Dessutom skulle ett sadant system kunna bidra
till att forslagsstéllarens avsikter med forslaget tas tillvara och att forslaget far en mer precis
och traffande utformning.

Demokratikommittén rekommenderar darfor att alla OBOS-medlemmar ska ha rétt att fa
hjélp att kvalitetssdkra sina forslag som laggs fram for behandling pa arsstamman.
Kvalitetskontrollen ska normalt fortydliga om forslaget ar lagligt och om det &r formulerat pa
ett tillrackligt tydligt sétt och eventuellt hjalpa till med omformulering sa att forslaget lampar
sig battre for behandling pa arsstaimman. Om det finns flera liknande forslag nar
kvalitetskontrollen genomfors &r det ocksa naturligt att detta papekas sa att forslagsstallarna
far mojlighet att samordna forslagen. Forutsattningen &r att detta ar praktiskt mojligt att fa till
stand. Kvalitetskontrollen ska daremot inte omfatta en beddmning av férslagets lamplighet.

Aven om en OBOS-medlem har lamnat in ett forslag om kvalitetssikring har medlemmen rétt
att lagga fram forslaget i sin ursprungliga form. En negativ bedémning i samband med
kvalitetssakringen ar inget hinder for att medlemmen anda kan lagga fram forslaget.

Men eftersom det fortsatt ar OBOS-medlemmens forslag ar det ocksa medlemmen som maste
vara tillganglig for eventuella fragor i samband med kvalitetssakringen, folja upp eventuell
tillaggsinformation etc. Underlatenhet att folja upp fran OBOS-medlemmens sida kan
innebdra att forslaget inte blir kvalitetssékrat. Det & OBOS-medlemmen som bér risken for
att forslaget kan genomga kvalitetssakringen.

Demokratikommittén har bedomt hur en sadan kvalitetssékring bor genomforas. Systemet i
dag ar att forslag laggs fram for styrelsen inom de lagstadgade tidsfristerna. Styrelsen
granskar forslaget och lagger fram ett motiverat staliningstagande till om forslaget ska antas
eller avvisas. Styrelsens behandling sker i linje med normala regler for &rendebehandling for
styrelsen, vilket innebdr att &rendet forbereds av koncernchefen med hjélp av OBOS
administration. Forslaget éverlamnas déarefter till representantskapet med styrelsens
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stallningstagande. Representantskapet gar igenom forslaget och ger sin rekommendation eller
sitt avslag. Forslaget behandlas slutligen pa arsstamman, som kan anta eller avvisa det.

Demokratikommittén anser att kvalitetsséakringen ska vara ett erbjudande till medlemmar som
behover en ”forsta hjdlpen” for sina forslag. Hjdlpen ska dirfor begransas till upp till en
timmes professionell hjalp. Kvalitetssakringen bor utforas genom att representantskapets
ordférande utser en eller flera personer som ska ga igenom inkomna férslag till arsstamman
och ge rad och rekommendationer. Behandlingen av forslag till arsstamman forutsatter dock
ofta juridisk kompetens, som representantskapet inte nédvandigtvis sjélvt har.

En utmaning ar att den kvalitetssakring som skisseras ovan forutsatter att forslaget maste
laggas fram i god tid fore arsstimman. Systemet maste da anpassas till § 5-11 i
bustadbyggjelagslova, som faststéller vad som dr sista tidsfristen for att lagga fram forslag
som ska behandlas vid drsstamman, se punkt 4.3.7. OBOS procedur for behandling av forslag
till arsstamman som namns ovan maste anpassas till de lagstadgade tidsfristerna. Erbjudandet
om kvalitetssakring galler darfor endast for dem som lamnar in sitt forslag i tillrackligt god
tid innan OBOS normala procedur inleds. Kommittén har inte forutsattningar att sdga exakt
nér den sista tidsfristen for inlamning av forslag bor vara.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS utvecklar ett erbjudande som ger alla
OBOS-medlemmar rétt till hjalp att kvalitetssakra sina forslag till arsstimman i enlighet med
de principer som beskrivs i punkt 7.7.5.

7.8 Representantskapet

7.8.1 Inledning
Representantskapets ordférande har informerat demokratikommittén om att hon anser att
representantskapet

”... fungerar ocksa bra med tanke pa medlemmarnas engagemang och viljan att fylla rollen som
ledamot i representantskapet. Min upplevelse ar att de personer som sitter i representantskapet
har gjort ett medvetet val att delta. De flesta ar intresserade av bostadspolitik i allmanhet och
OBOS i synnerhet, laser OBOS-bladet, har sett uppmaningen om att anmala intresse och har gjort
det. Eller kommer fran en bostadsrattsférening med en styrelse som har haft ett tydligt dnskemal
om att nominera fran den egna féreningen. Vi har etablerat goda samarbetsrutiner for
representantskapets ledning och administration, inklusive koncernchefen. Vi har ocksa god
kommunikation med styrelsens ordférande och vi upplever att man lyssnar och tar oss pa allvar. Vi
involverar och samrader med representantskapet i den man det ar lampligt och maojligt nar det
galler vagval och strategier. Fragan ar om detta bor formaliseras ytterligare. Vi har nu en
koncernchef och en ordférande som ar villiga att lyssna, som finns tillgdngliga for oss i
representantskapets ledning (och andra i representantskapet) och som vill géra
representantskapet sa delaktigt som maijligt. Men detta kan éndras nar rollerna besatts med andra
personer.”
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Detta bekraftar demokratikommitténs intryck av att representantskapet fungerar bra bade som
ett redskap for medlemsinflytande, en informationskanal till OBOS-medlemmar och som
organ for styrningen av OBOS. Se aven punkterna 4.5.4 och 4.9.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS fortsatter med och gérna forstarker praxis
med att anvanda representantskapet aktivt i anslutning till OBOS verksamhet for att forbéattra
medlemsinflytandet.

Representantskapet i OBOS har manga likheter med den sa kallade bedriftsforsamlingen i
norska aktiebolag och publika aktiebolag. Systemet med bedriftsforsamling, som inférdes
1972, har kommit att spela en allt mindre roll i aktiebolag och publika aktiebolag, sannolikt
bland annat for att det inte har fungerat sarskilt bra. Forutsattningarna for att
representantskapet ska fungera mycket béattre &n bedriftsforsamlingen i aktiebolag och
publika aktiebolag finns dock utan tvekan pa plats. Detta hanger samman med att
representantskapet ar ett val lampat organ for att framja OBOS-medlemmarnas synpunkter
och for att lyfta fram den stora spannvidd som finns nér det galler medlemmarnas bakgrund
och intressen.

7.8.2 Antal ledaméter i representantskapet
Som namns i punkt 4.5.2 ska representantskapet i OBOS besta av 47 ledaméter och 23
suppleanter. Arsstimman ska vélja 41 ledamoter och 17 suppleanter, medan de anstéllda
inom OBOS och i OBOS heldgda dotterbolag har ratt att tillsammans utse upp till sex
ledaméter med sex suppleanter. Eftersom bade ledamater och suppleanter deltar i
representantskapets moten kommer det att finnas sammanlagt 70 ledamoter/suppleanter
narvarande under forutsattning att alla &r pa plats.

Demokratikommittén har diskuterat om antalet ledamoter i representantskapet ar lampligt
eller om antalet bor 6kas, eventuellt minskas. Har &r det framfor allt tre Overvédganden som ar
centrala:

1. Representantskapet bor vara sa stort att det kan aterspegla mangfalden bland OBOS-
medlemmarna, bland annat vad galler geografisk spridning.

2. Sa manga OBOS-medlemmar som mojligt bor fa vara delaktiga i styrningen av OBOS
genom representantskapet och fa den information som lamnas dér, bland annat genom
att delta i valet av styrelsen.

3. Representantskapet bor inte bli sa stort att bolagsorganets storlek ar till hinder for att
det ska fungera som ett effektivt organ for kontroll och styrning av OBOS.

Det har ocksa betydelse att representantskapet ar ett foretagsorgan dar det i princip kan stéllas
vissa krav pa ledaméterna i motsats till arsstamman, dar inga krav kan stallas pa
medlemmarna (utdver att de maste respektera métesledningen). Demokratikommittén har
dessutom informerats om att det traditionellt inte har varit svart att hitta Iampliga personer
som vill bli valda som ledaméter i representantskapet.
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Pa fraga har representantskapets ordférande informerat demokratikommittén om att hon inte
anser att det finns nagot behov av att minska antalet deltagare pa representantskapets moten.
Demokratikommittén utgar fran detta och foresprakar darfor inte en minskning av antalet.

Demokratikommittén har inte forutsattningar att saga exakt hur stort antalet kan vara innan
det paverkar representantskapets effektivitet, men kommittén kommer att papeka att antalet i
dag ar sa stort att det knappast finns nagon anledning att 6ka antalet sarskilt mycket.
Representantskapet och OBOS ledning bor sjalva bedoma om antalet bor kas. Detta maste i
férekommande fall ske genom en @ndring av stadgarna.

Demokratikommittén vidtar atgarder for att upphava skillnaden mellan ledaméter i
representantskapet och narvarande suppleanter. Om skillnaden upphévs far
representantskapet 70 fullvardiga ledamoter. Darmed far fler OBOS-medlemmar delta i
styrningen av OBOS, inklusive att delta i valet av styrelse.

Om skillnaden upphévs mellan ledaméter i representantskapet och narvarande suppleanter ser
demokratikommittén inget behov av att fler suppleanter regelbundet nérvarar.
Suppleantsystemet for representantskapets ledamdter bor med andra ord upphévas. Om det ar
onskvart att fler OBOS-ledaméter deltar i representantskapets moten bor detta ske genom att
antalet fullvérdiga ledamoter okar.

Majoriteten foreslar mot denna bakgrund att § 12, forsta stycket i OBOS stadgar dndras pa
foljande satt:

”OBOS ska ha ett representantskap. Representantskapet ska besta av 4# 70 ledamoter ech23

suppleanter, varav 44 58 ledamoter ech-d/suppleanter valjs av arsstamman. Av de valda
ledamoterna i representantskapet ska 2% 30 ledamoter ech-rie-suppleanter vara andelsdgare som
inte har eller har tilldelats bostad i den anslutna bostadsrattsféreningen, medan 26- 28 ledaméter

ech-atta-suppleanterska ha eller ha tilldelats en sadan bostad. Suppleantervalsi-rummerordring
var-och-epinom-singrupp.”

7.8.3 Arbetstagarrepresentanter i representantskapet
Som ndmns i punkt 4.5.2 har de anstallda i OBOS och i OBOS heldgda dotterbolag rétt att
tillsammans utse upp till sex ledamdéter med sex suppleanter i representantskapet. Eftersom
bade ledamdter och suppleanter deltar i representantskapets méten kommer de anstalldas
representanter sammanlagt utgéra 12 av 70 ledamoter/suppleanter under forutsattning att alla
ar narvarande.

OBOS anstéllda ar darmed underrepresenterade i representantskapet jamfort med den
proportionerliga representation som anstallda har i styrande organ i bolag och stiftelser. |
bolag och stiftelser representeras de anstallda med cirka 1/3 av ledamdterna i alla styrande
organ. Mot bakgrund av representantskapets uppgifter och placering i bolagsstrukturen ligger
det nara till hands att jamfora representantskapet med den sa kallade bedriftsforsamlingen i
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aktiebolag och publika aktiebolag. Bedriftsforsamlingen ska alltid ha ett ledamotsantal som &r
delbart med tre, sa att de anstéllda valjer 1/3 av ledamaterna.

Systemet med arbetstagarrepresentanter i styrelsen har sin bakgrund i § 28, tredje stycket,
andra punkten i den tidigare boligbyggelagsloven fran 1960 som lod pa féljande

sitt: ”Stadgarna kan ocksa faststélla att de anstillda ska vélja ledaméter och suppleanter till
representantskapet och faststélla regler for detta val.” Grini och Lilleholt kommenterade
bestammelsen pé foljande satt:*°

"Mojligheten att ge anstallda representation i representantskapet infordes 1977. Lagen foreskriver
inte nagot maxantal, men det har uppenbart inte varit meningen att de anstélldas representanter
ska utgdra ndgot dominerande inslag. Representantskapet ar i forsta hand ett kontrollorgan for
medlemmarna och bostadskooperationen har fa anstéllda och manga medlemmar. Genom
monstermaterialet har NBBL rekommenderat att bostadskooperationer som har sex eller fler
anstallda har ratt att valja en ledamot i representantskapet. Enligt OBOS stadgar har de anstallda
ratt att vélja sex (av 50).”

Systemet med en underrepresentation for de anstallda i representantskapet har saledes en
historisk bakgrund, samtidigt som det ar upp till OBOS att genom stadgarna faststélla antalet
arbetstagarrepresentanter.

Majoriteten anser att det finns goda skal for att OBOS anstéallda bor fa valja fler av ledaméter
I representantskapet nér antalet ledamoter i representantskapet 6kar. Vid denna bedémning
kommer ett viktigt moment vara om de anstallda sjalva vill uttka representationen.
Majoriteten har inte tagit stallning till hur manga arbetstagarrepresentanter det bor vara i
representantskapet.

Majoriteten rekommenderar att OBOS, i samarbete med de anstéllda, undersoker hur manga
personer de anstéllda ska ha i representantskapet.

Kommentar fran kommittéledamot Allgot:

Det ar viktigt och fordelaktigt att de anstallda deltar i representantskapet. Det ar en naturlig
del av verksamhetsdemokratin. P4 samma satt ar de anstallda representerade i OBOS styrelse.
Det &r arsstimman som véljer representantskapet (41 ledaméter och 17 suppleanter).
Dessutom véljer de anstallda 6 medlemmar och 6 suppleanter bland de anstéllda.

Jag skulle inte rekommendera att andelen anstéllda 6kar i representantskapet. OBOS é&r inte
ett AS, utan ett kooperativ. Systemet med anstéllda i representantskapet har fungerat i manga
ar och jag instammer inte i pastaendena om underrepresentation med hanvisning till
aksjeloven.

9 Grini och Lilleholt s. 95-96.
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En 6kad kvot for anstéllda kommer att 6ka de anstélldas inflytande, men det kommer inte att
starka demokratin inom OBOS. Det skulle tvartom ske pa bekostnad av medlemmarnas
inflytande och minska majligheterna for vanliga medlemmar att bli valjas till
representantskapet. | majoritetsforslaget skulle en 6kning av antalet anstéllda minska antalet
platser for medlemmar som véljs pa arsstamman. Jag stoder att suppleantsystemet upphor och
att representantskapet 6kar fran 47 till 70. Om de anstallda ska ha samma representation som
idag maste antalet 6kas fran 6 till 9.

Majoriteten anser att OBOS bor titta ndrmare pa hur manga personer de anstallda ska ha i
representantskapet. Jag menar att detta &r en fraga som maste avgoras pa arsstimman som ett
forslag om att andra stadgarna och kan inte 6verlatas till andra organ inom OBOS.

Jag skulle inte rekommendera att andelen anstéllda 6kar. OBOS dr inte ett AS, utan en
kooperation. En okad kvot for anstallda kommer inte att starka demokratin inom OBOS. Det
skulle istéllet ske pa bekostnad av medlemmarnas inflytande och minska majligheterna for
vanliga medlemmar att valjas till representantskapet.

7.8.4. Forhallandet mellan antalet boende och icke-boende i representantskapet
Som namns i punkt 4.5.2 skiljer man i representantskapet pa boende och icke-boende
medlemmar. Dessutom hénvisas till att de icke-boende utgor en majoritet. Systemet med att
de icke-boende har en majoritet i representantskapet gar tillbaka till OBOS tidiga historia och
lagstiftningen bygger vidare pé detta.®

Fragan ar om det finns skal att behalla skillnaden och eventuellt hur.

Demokratikommittén anser att forhallandet mellan boende och icke-boende i
representantskapet maste ses mot bakgrund av kommitténs uttalanden i punkterna 3.8.3 och
6.10 om skillnaden mellan boende och icke-boende. Demokratikommittén har inte funnit det
andamalsenligt att ga narmare in pa fordelningen mellan boende och icke-boende i
representantskapet.

Demokratikommittén rekommenderar for narvarande att forhallandet mellan antalet boende
och icke-boende i representantskapet behalls oforandrat.

7.8.5 Ledamdternas mandatperiod
Mandatperioden for representantskapets ledamater &r tva ar, men omval kan ske, se § 12,
tredje stycket i OBOS stadgar. Varken bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar innehaller
regler om en langsta mandatperiod.

Demokratikommittén har évervagt om man bor andra reglerna om mandatperioden.

o1 NOU 2000: 17 s. 38.
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En langre mandatperiod kan bidra till kontinuitet i representantskapets arbete. Det kan kanske
vara positivt om malet &r en stabil styrningsstruktur. A andra sidan innebér en langre
mandatperiod att ledamoter i representantskapet som inte har nagot intresse av uppdraget
eller som av andra skéal fungerar daligt upptar en plats i representantskapet under en langre
tid. Demokratikommittén anser att det sista bor vara avgérande och mandatperioden bor
fortsatt vara tva ar.

Demokratikommittén rekommenderar att mandatperioden for ledaméter i representantskapet
valda av arsstamman enligt § 12, tredje stycket i OBOS stadgar fortsatt ska vara tva ar.

Som en foljd av forslaget i punkt 7.7.2 om att ta bort suppleanter i representantskapet (men
Oka antalet fasta ledamater) foreslar demokratikommittén att ordalydelsen i § 12, tredje
stycket i OBOS stadgar dndras i enlighet med detta:

"Representantskapsledamoter valda av arsstamman valjs for en tidsperiod pa 2 ar-suppleanterfér
1-3r. Medlemmar ech-suppleanterkan omviljas.”

En annan fraga & om man ska faststalla ett maximalt antal ganger en ledamot i
representantskapet kan valjas om. Sadana regler finns i viss lagstiftning, se till exempel § 2-
16 (2) i lov om Norges Bank og pengevesenet mv. (sentralbankloven) om omval till Norges
Banks representantskap. Sadana regler for naringsverksamhet ar dock ovanliga i
lagstiftningen.

Vid beddmningen av om man ska faststélla ett tak for hur manga ganger som en ledamot i
representantskapet kan valjas om ska hansyn till kontinuitet vdgas mot att
motverka ”forgubbning” och att en “representantskapsadel” kan uppsta.

Utgangspunkten maste vara att ledamot av representantskapet som stéller upp fér omval, och
som faktiskt valjs, representerar den kompetens och det engagemang som representantskapet
och OBOS har nytta av. Det motiverar att det inte bor finnas nagra fasta regler om hur manga
ganger en ledamot av representantskapet kan valjas om. Det kan dock forvantas att
valberedningen (”stora valberedningen”) balanserar hansyn till kontinuitet mot behovet av att
ta in nya personer som ledam@ter i representantskapet nar den lamnar sitt forslag.

Demokratikommittén har dock informerats om att valberedningen har en praxis att inte
nominera till omval nar en ledamot har varit vald under en sammanhangande period pa 20 ér.
Kommittén anser att 20 ar kan tyckas som en relativt 1ang tid med tanke pa OBOS expansiva
medlemstillvaxt.

Enligt demokratikommittén &r ledaméternas mandatperiod ett moment som bor inga i arbetet
med att faststéilla en instruktion for stora” valberedningen, se punkt 7.9.1 dér det foreslas
att “’stora” valberedningen ska ta fram en instruktion for sitt arbete och att instruktion ska
godkannas av arsstaimman. Demokratikommittén har darfor inte funnit nagot behov av att
precisera hur lang ledamoternas mandatperiod ska vara.
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7.8.6 Representantskapets uppdrag och roll
Mer information om regler for representantskapet finns i § 12 och § 13 i OBOS stadgar.
Representantskapets uppgifter beskrivs i punkt 4.5.4. | punkt 6.5 skriver demokratikommittén
att representantskapet ar den viktigaste arenan foér medlemsinflytande inom OBOS och att
arbetet med att involvera representantskapet som en lamplig arena for diskussioner mellan
OBOS ledning och medlemmarna kring strategiska vagval bor fortsatta och gérna starkas.

Demokratikommittén kommer att utvardera om representantskapets uppgifter och roll bor
utvidgas i linje med forslag 6.2.1.2.8 fran Benjamin E. Larsen om andring av § 13, forsta
stycket i OBOS stadgar sa att bestammelsen lyder (andringsforslaget kursiverat):

"Representantskapet ska se till att OBOS syften framjas i enlighet med géllande lagstiftning,
stadgar och beslut vid arsstimman. Representantskapet ska vidare faststdlla kooperationens
standpunkt i frdgor av stor strategisk betydelse och ta stdllning i kontroversiella politiska fragor
ndr behandlingen av dem inte kan vdinta till ndsta drsstimma.”

Forslaget har i sin helhet tagits in i punkt 9 i bilagan. Forslagsstéallarens motivering till
forslaget har inte angetts.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

"Forvaltningen av OBOS ar formellt styrelsens ansvar. Detta foljer av § 6-10 i boligebyggelagsloven
som anger att ”(1) Forvaltningen av kooperationen ligger under styrelsen. Styrelsen ska sorja for
en lamplig organisering av verksamheten” och ”(2) Styrelsen ska i den utstrackning det kravs
faststélla planer och budget for kooperationens verksamhet. Styrelsen kan ocksa faststélla
riktlinjer for verksamheten.” Styrelsen ska vidare “6vervaka den dagliga ledningen och
verksamheten inom kooperationen i évrigt”, se § 6-11.

De har reglerna aterspeglas i OBOS stadgar.

Vem som sitter i styrelsen bestdms av representantskapet som valjer ordférande och fem
ledamoter med en suppleant. Detta sker efter att representantskapets valberedning har
nominerat styrelseledaméter. Ovriga styrelseledaméter viljs av de anstallda.

Styrelsen ska enligt stadgarna inhamta representantskapets utlatande i fragor som ska behandlas
vid kooperationens arsstamma.

Representantskapets stadgebestamda uppgift ar att dvervaka att bostadskooperationens syfte
framjas i enlighet med gallande lag, stadgar och beslut pa arsstamman. Representantskapet
innehar och utévar darmed en tillsyns-/kontrollfunktion i OBOS. Det ar ocksa representantskapet
som utser ledamoterna i kontrollkommittén.

Styrelsen anser att det dr dnskvart att operativa uppgifter ska underordnas ett kontrollorgan, som

representantskapet faktiskt ar. Vem ska i sa fall kontrollera att denna uppgift utfors i enlighet med
gallande lag, stadgar och beslut pa arsstamman?
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Dessutom kommer forslaget snabbt att leda till ett antal svara tolkningssituationer, dar det snabbt
kan uppsta oklarheter eller meningsskiljaktigheter om huruvida representantskapet borde ha
fattat ett beslut, till exempel:

* nar ska ett drende anses ha ”stor strategisk betydelse”?

e nar innebar ett drende att “ta stallning i” en politisk fraga?

e nar dvergar politiska fragor till att bli “kontroversiella politiska” fragor?

e vad kravs for att en behandling av fragorna ”inte kan véanta till nasta ordinarie arsstamma”?

| samtliga fall anser dock styrelsen att detta forslag inte &r juridiskt genomforbart, eftersom det i
praktiken innebar att styrelsens lagstadgade mandat asidosatts och att ansvaret for forvaltningen
av OBOS i praktiken 6verfors fran styrelsen till kontrollorganet representantskapet.

Vilken roll representantskapet ska spela i samverkan med styrelsen dr dock en uppgift som det ar
naturligt att demokratikommittén utvarderar.”

Efter att forslaget hade lagts fram och styrelsen hade kommenterat det utvarderades forslaget
i juridiska rapporter fran advokat Christian Fr. Wyller av den 31 maj 2021, advokat dr. juris
Filip Truyen, Wikborg Rein, av den 10 juni 2021 samt advokat fil. dr. Olav Perland,
Wiersholm, av den 11 juni 2021. | rapporten fran advokat Wyller var slutsatsen att han inte
var enig om “att forslaget till tillagg till § 13, forsta stycket i stadgarna innebdr att styrelsens
lagstadgade mandat 6verfors till representantskapet och att det darfor ar olagligt”. Truyen
drog daremot slutsatsen att ett beslut om andring av stadgarna i enlighet med ovanndmnda
forslag skulle vara ogiltigt. Perland séager i sin rapport att han hade fatt kannedom om
Wyllers utredning och han tar uttryckligen stéllning till bade Wyllers tolkning av forslaget
och hans argument. Perlands slutsats ar “att det inte finns nagon laglig mojlighet att begrénsa
styrelsens beslutanderitt pa det sitt som foreslagits”.

Bedomningen av om forslaget ar lagligt beror pa hur forslaget ska tolkas.

Sakfragan i forslaget beskrivs i formuleringarna “fragor av stor strategisk betydelse”

och “’kontroversiella politiska fragor”. Formuleringarna dr mycket godtyckliga och det &r latt
att forestalla sig att det kommer att rada oenighet om vad som ska betraktas som “frégor av
stor strategisk betydelse” och “’kontroversiella politiska fragor”. I det hiar sammanhanget finns
det ingen anledning att titta narmare pa dessa oklarheter.

Déremot &r det nédvandigt att undersoka vad som ségs i forslaget om vem som ska ha
beslutsritt i “fragor av stor strategisk betydelse” och “kontroversiella politiska fragor”.

Formuleringen “Representantskapet ska... faststélla kooperationens standpunkt i1 fragor av
stor strategisk betydelse” drar tydligt i riktningen att det &r representantskapet som har
bestammande inflytande i de angivna fragorna. Beslutsratten ska uppenbart inte ligga hos
styrelsen. Formuleringen tyder pa att inte heller arsstimman ska ha réatt att besluta om fragor
av stor strategisk betydelse. Denna tolkning &ar kanske anda nagot oséker, eftersom det maste
ses mot bakgrund av 8 5-1 i bustadbyggjelaglova om att ”arsstimman har hogsta beslutsritt i
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kooperationen”. Det ar i alla hdandelser svart att tinka sig att arsstimman ska kunna omvandla
representantskapets stdllningstaganden till fragor av stor strategisk betydelse”.

Formuleringen att representantskapet ska “ta stdllning i kontroversiella politiska fragor, nir
behandlingen av dem inte kan vénta till ndsta arsstimma” &r nagot svarare att tolka. Forslaget
kan dock inte uppfattas som att representantskapet endast for sin egen del ska ta stallning i
sadana fragor, det vill saga bara fér egen del bilda sig en uppfattning om fragorna. Att
representantskapet ska ta stallning” till fragorna kan innebéra att representantskapet ska
uttala sig om fragorna eller att representantskapet ska fatta beslut i fragorna. Sambandet med
den sista delen av meningen (“nér behandlingen av dem inte kan vénta till nésta arsstimma”)
tyder pa att representantskapet ska ha bestimmande befogenhet i “kontroversiella politiska
frdgor” om inte arsstimman kan utdva denna befogenhet. Forslaget sdger dirmed
underforstatt ocksa nagot om arsstimmans uppgifter.

Bedomningen av forslaget maste ske mot bakgrund av § 5-27 (2) i bustadbyggjelagslova om
representantskapets uppgifter. Bestammelsen lyder pa foljande satt:

"Representantskapet ska Overvaka att kooperationens syfte presenteras i enlighet med gallande
lag, stadgar och resolutioner pa arsstdimman, och i 6vrigt utféra de uppgifter som foreskrivs i
stadgarna.”

Representantskapets priméara uppgifter ar alltsa att utova tillsyn, se punkt 4.5.4. Detta foljer
ocksé av lagens forarbeten, dir det anges att “ett eventuellt representantskap [ska] dvervaka

att kooperationens syften frimjas i enlighet med stadgar och arsstimmans beslut”.%2

Som uttryckligen framgar av lagtexten 6ppnar det for att stadgarna kan sla fast att
representantskapet ska “utfora uppgifter”. Vilka uppgifter det handlar om ska vara faststallt i
stadgarna. Lagtexten sager ingenting om vilken typ av uppgifter som kan tilldelas
representantskapet 1 stadgarna. I lagens forarbeten heter det att ”Stadgarna kan tilldela
representantskapet andra uppgifter, om de inte genom lag ska tilldelas andra. Exempelvis
foljer det av § 6-3 att valet av styrelseledaméter kan tilldelas representantskapet”.%® Lagens
forarbeten anger darmed en begransande tolkning av lagtexten.

Synpunkten har ocksa stod i juridisk litteratur. Hos Lilleholt och Wyller stér det:%

”"Men det foljer vidare av andra stycket att representantskapet ocksa kan tilldelas andra uppgifter
an den lagstadgade kontrolluppgiften och att det finns mgjlighet att fritt valja. Detta innebar en
betydande forandring i forhallande till tidigare lagstiftning, dar lagen faststallde vilka skyldigheter
representantskapet hade och dessutom fastslog att stadgarna inte kunde inféra andra uppgifter,
se § 30, fjarde stycket i den tidigare lagen. Det antogs dock att uppgifter inte kunde 6verlatas till
representantskapet som ledde till att andra organs befogenheter begrénsades, se Grini-Lilleholt s.

92 NOU 2000: 17 s. 95 och Ot.prp. nr. 30 (2002-2003) s. 71.
9 NOU 2000: 17 s. 95.
i Lilleholt och Wyller s. 160.
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85, och detta bor fortsatt galla. Det 6verensstammer ocksa daligt med en tillsynsroll att
representantskapet till exempel ska kunna overta en del av styrelsens funktioner.”

Avgrinsningen mot uppgifter som “enligt lag [inte] far aldggas andra” maéste betraktas mot
bakgrund av att lagens forarbeten papekar att ”En risk for att ha ett organ vid sidan av
styrelsen och arsstimman ar att det kan uppsta en tvist om behdrighet, men det har knappast
uppstatt nigra praktiska problem i bostadskooperationer”.® Lilleholt och Wyller &r ocksa inne
pa risken for behorighetstvister nar de som i citatet ovan hanvisar till behovet av att avgransa
mot uppgifter som ligger inom andra organs uppgifter, bland annat eftersom

det ”6verensstimmer déligt med en tillsynsroll att representantskapet till exempel ska kunna
overta en del av styrelsens funktioner”.

Risken for tvister om behorighet ar valbekant inom andra bolagsformer. | § 6-37 i
allmennaksjeloven (6) heter det dérfor att ” Andra befogenheter kan inte tilldelas
bedriftsforsamlingen utan att lagen ger sarskilt rattsligt underlag for det». Motiveringen &r att
bedriftsforsamlingen “inte ska [kunna] goras till en allmén “6verstyrelse”.”% M.H. Andenaes
m.fl. skriver f6ljande om motiven: "Bakgrunden &r att sddana [andra] befogenheter kommer
att paverka bedriftsforsamlingen som kontrollorgan och omvandla den till ett organ som
sjalvt behdver kontrolleras.”®’

Mycket talar darmed for att representantskapet inte kan tilldelas uppgifter som i 6vrigt ligger
under andra bolagsorgan.

Styrelsens uppgifter &r kopplade till férvaltningen av bostadskooperationen. Detta inbegriper
ocksa att ta stdllning till “fragor av stor strategisk betydelse” och “kontroversiella politiska
fragor”. Styrelsens behorighet pa omradet ligger under arsstimmans dvergripande
befogenhet.

Det &r svart att se att forslag 6.2.1.2.8 fran Benjamin E. Larsen om dndring av § 13, forsta
stycket i OBOS stadgar kan ha nagon annan funktion an att begransa styrelsens, eventuellt
ocksa arsstammans behdrighet. Forslaget strider darmed mot boligbyggelagsloven och det
kan inte lagligen antas. Om forslaget skulle antas skulle den nya stadgebestammelsen vara
ogiltig.

Aven om OBOS strategi faststills av OBOS styrelse bor representantskapet i praktiken spela
en viktig roll i det évergripande arbetet med strategin, se punkt 4.9. Demokratikommittén
anser att det &r positivt att styrelsen férankrar den évergripande strategin i representantskapet.
Behandlingen i representantskapet kan ge synpunkter som ar viktiga for styrelsen och bidra
till styrelsens arbete med strategin i linje med medlemmarnas intressen.

% NOU 2000: 17 s. 95.
% Tore Bréthen, Selskapsrett, 6:e utgavan, Oslo 2019 s. 216.
o7 Andenas s. 373.
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Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.8 fran Benjamin E. Larsen, om
andring av § 13, forsta stycket i OBOS stadgar sa att en bestammelse infors om att
representantskapet ska faststélla kooperationens standpunkt i fragor av stor betydelse, inte
foljs upp. Demokratikommittén rekommenderar anda att OBOS 6vergripande strategi
forankras i representantskapet, se punkt 6.5.

7.8.7 Borrepresentantskapet kunna uttala sig i alla fréggor?
Som namns i punkt 7.8.1 har representantskapet manga likheter med den sa kallade
bedriftsforsamlingen i norska aktiebolag och publika aktiebolag. Enligt § 6-37 (5) i
allmennaksjeloven kan den sé kallade bedriftsforsamlingen ”ge styrelsen rekommendationer i
alla fragor”.

Demokratikommittén anser att OBOS stadgar bor andras sa att det framgar att
representantskapet har motsvarande rétt som bedriftsforsamlingen i aktiebolag och publika
aktiebolag. Detta gor det ocksa mojligt for bedriftsforsamlingen att uttala sig i till

exempel “fragor av stor strategisk betydelse” och “’kontroversiella politiska fragor”.

En sadan andring skulle enligt demokratikommittén inte strida mot de rattsliga begransningar
som namns i punkt 7.8.6, eftersom den inte paverkar nagot annat organs beslutsratt. Genom
att representantskapets rétt att uttala sig betonas kan representantskapets roll starkas.

Demokratikommittén rekommenderar att § 13, forsta stycket i OBOS stadgar ska lyda:

"Representantskapet ska dvervaka att syftet med kooperationen framjas i enlighet med gallande
lag, stadgar och beslut pd arsstdamman. Representantskapet kan ge rekommendationer till
styrelsen i alla fragor”

7.8.8 Regler for drendehantering for representantskapet
Som namns i punkt 4.5.5 ska representantskapet halla fysiska méten 2—-6 ganger per ér.

Demokratikommittén har bedomt om representantskapet bor halla métena fysiskt,
elektroniskt eller som hybridméten. Argument till stod for att moten bor hallas fysiskt ar att
direkt kontakt mellan ledaméterna i representantskapet och mellan ledaméterna i
representantskapet och OBOS styrelse och administrationen har ett varde i sig. Dessutom kan
fysiska méten lagga grunden for ett battre utbyte av dsikter mellan dem som &r narvarande. A
andra sidan kan deltagande i fysiska méten innebara sarskilda utmaningar for ledaméter i
representantskapet som har lang resvag. Enligt ordféranden for representantskapet finns det
exempel pa att ledamater i representantskapet fran regioner som ligger langt fran
Osloregionen, dar motena halls, slutar eftersom deltagande i representantskapsmaten ar for
tidskravande.

Demokratikommittén anser att representantskapet sjalva bor kunna besluta om métena ska
genomforas som ett fysiskt eller elektroniskt mote eller som hybridméte. Rekommendationen
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maste ocksa ses mot bakgrund av forslaget i punkt 7.9.3 om att sakerstélla okad (regional)
mangfald.

Demokratikommittén rekommenderar att § 13 i OBOS stadgar far ett nytt 14:e stycke som
lyder:

"Representantskapets ordférande avgdr om representantskapsmotena ska hallas som ett fysiskt
eller elektroniskt mote eller som ett hybridmote. Om motet inte genomfors som ett fysiskt mote
ska ordforanden for representantskapet tillse att motet genomfors pa ett lampligt satt.”

Forslag 6.2.1.2.9 fran Benjamin E. Larsen om dndring av § 13, tionde stycket i OBOS stadgar
har inforts i sin helhet i 8§ 10 nedan. Forslaget géller majoritetskrav vid val till
representantskapet. Innehallsmassigt ar forslaget identiskt med férslag 6.2.1.2.6 fran
Benjamin E. Larsen om majoritetskravet vid arsstammans val, vilket diskuteras i punkt 7.7.3.
Demokratikommittén hanvisar till diskussionen under denna punkt.

7.8.9 Publicering av representantskapets méten
| forslag 6.2.1.2.12 fran Jostein Starrfelt foreslas att alla moten i representantskapet ska
annonseras och att dagordningen ska goras offentligt tillganglig i god tid fore motet med alla
relevanta handlingar. Senast en vecka efter alla representantskapsmoten ska ett
kompletterande protokoll goras offentligt tillgangligt pa OBOS webbplatser. Forslaget har
tagits in i sin helhet i punkt 13 i bilagan. Det framgar inte av forslaget om och eventuellt hur
en ny bestammelse om detta ska implementeras i OBOS stadgar.

Forslaget motiveras med att medlemmarnas mojlighet att engagera sig i OBOS &r beroende
av information om pagaende aktiviteter och relevanta fragor i beslutsfattande organ.
Oppenhet kring fragor och moten i representantskapet dr nodvandigt for att sikerstalla
ledaméternas majlighet att paverka.

Demokratikommittén utgar fran att det &r énskvart med storsta mojliga Gppenhet inom ramen
for vad som ar lampligt av konkurrensmassiga hansyn och av hansyn till det praktiska
genomforandet av representantskapets maoten.

Demokratikommittén anser att det som utgangspunkt ska vara maojligt att inratta ett system
dar representantskapets moten annonseras och dagordningen offentliggérs. En utmaning
ligger i att representantskapet kan behdva behandla drenden som inte bor goras allmént kanda
av konkurrensskal eller andra skal. | den offentliga kallelsen kan darfor vissa &renden behdva
uteldamnas. Arendehandlingar som tagits fram sarskilt for representantskapet bor darfor inte
offentliggoras. Demokratikommittén utgar dock fran att detta ar ovanligt, eftersom
representantskapet ar ett kontrollerande och radgivande organ som inte i samma utstrackning
som styrelsen behandlar kanslig information.

Demokratikommittén rekommenderar dessutom att ordférande for representantskapet skriver
en kort text om varje méte for publicering i OBOS-bladet och/eller pa webbplatserna. Det
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skulle kunna sékerstélla storre insyn i representantskapet, bidra till att 6ka intresset for
representantskapet och kan eventuellt leda till ett storre intresse av att vara ledamot i
representantskapet.

Under 2021 har OBOS publicerat protokollen fran alla representantskapsmaéten pa sin
webbplats, s att bade drenden och beslut har angetts.®® P& den har punkten har forslaget
alltsa redan delvis forverkligats. Demokratikommittén ar positiv till den praxis som etablerats
och rekommenderar att den fortsatt foljs.

Demokratikommittén anser att OBOS daremot inte bor ha nagon regel om att

ett "kompletterande protokoll” fran representantskapet ska offentliggéras pa OBOS
webbplatser. Representantskapet kan fa information som av olika skal inte bor vara dppet
tillganglig for alla. Forslaget kan darfor fa konsekvenser som star i strid med syftet att 6ka
oppenheten. En narliggande konsekvens av forslaget ar att styrelsen inte vagar utveckla en
oppen och fortroendefull dialog med representantskapet om kravande strategiska fragor.
Demokratikommittén stoder dock avsikten i forslaget och anser att protokollen bor vara
detaljerade sa langt detta ar mojligt.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.12 fran Jostein Starrfelt om 6kad
oppenhet om representantskapets méten foljs upp sa langt det & majligt inom ramarna for
vad som ar motiverat for konkurrensméssiga hansyn och av hénsyn till det praktiska
genomforandet av representantskapets moten.

En fraga som kan vara naturlig att ta upp i samband med forslag 6.2.1.2.12 fran Jostein
Starrfelt, men som inte ligger i forslaget, & om representantskapets méten bor vara 6ppna sa
att medlemmarna kan folja motena elektroniskt. Demokratikommittén anser att sadan
oppenhet kan paverka informationsutbytet och utbytet av asikter pa ett negativt satt. Det &r
darfor inte 6nskvart att representantskapets maéten I6pande gors tillgangliga elektroniskt. Man
kan dock 6vervaga om utvalda delar av métena bor goras elektroniskt tillgangliga, normalt
verksamhetschefens informationsdel.

Demokratikommittén rekommenderar inte generellt att representantskapets moten ska goras
offentligt tillgangliga elektroniskt.

7.9 Valberedningen (”stora valberedningen”)

7.9.1 Inledning
Som ndmns i punkterna 4.4, 4.5.6 och 7.2 finns det tva valberedningar inom OBOS: "’stora
valberedningen” och ”lilla valberedningen”. Denna punkt handlar bara om ’stora
valberedningen”, dvs. den valberedning som har i uppdrag att (1) till nista ars arsstamma
nominera ledamdoter och suppleanter till representantskapet, (2) genomfdra lottdragning av
delegater till arsstamman bland de kandidater som &r anmalda fran anslutna

9% https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/representantskapet/protokoller
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bostadsrattsforeningar, (3) foresla ersattning till styrelseledaméter, representantskapets
ledamater, kontrollkommittén och revisor och (4) foresla val till nasta ars valberedning.

7.9.2 Ska drsstdmman utarbeta instruktioner fér “stora valberedningen”?
| forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen foreslas att arsstimman ska instruera
valberedningen. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 15 i bilagan. Forslaget innehaller
flera delar. 1 denna punkt behandlas endast fragan om huruvida arsstdamman alls ska
instruera “’stora valberedningen”. Se nedan om 6vriga delar i forslaget.

Forslaget verkar fokusera pa “’stora valberedningen”, som alltsa har som en av sina uppgifter
att till nasta ars arsstaimma nominera ledamater och suppleanter for inval i representantskapet.
Som forslaget och motiveringen ar formulerade ar det dock nagot oklart om det ocksa
omfattar “lilla valberedningen”. Som nédmns i punkt 7.9.1 tittar demokratikommittén hir bara
pa “’stora valberedningen”.

Formellt kan arsstamman, som &r bostadskooperationens hogsta organ, faststalla instruktioner
for “stora valberedningen”. Eftersom valberedningen &r ett lagstadgat organ med en
lagstadgad uppgift kan dock arsstimmans instruktion inte vara sa specifik att valberedningen
i praktiken forbigas. Instruktioner kan ges for en speciell funktion eller vara en allman
instruktion. Det ar sannolikt lampligast att faststélla en allmén instruktion. Punkt 7 i NUES-
rekommendationen om att ’arsstimman bor faststédlla ndrmare riktlinjer for valberedningen”
verkar bygga pa samma idé.

Som demokratikommittén uppfattat saken finns det redan idag en form av instruktion

for “’stora valberedningen”. Denna instruktion &r inte formellt forankrad 1 arsstimman, utan
tas fram mer som ett internt styrningsverktyg for valberedningen. Enligt demokratikommittén
bor det finnas en instruktion for valberedningen. Instruktionen bor vara forankrad i det organ
som valjer valberedningen.

Demokratikommittén rekommenderar att ”stora valberedningen” tar initiativ och utarbetar en
instruktion for beredningens arbete. Instruktionen laggs fram for arsstamman for behandling
och beslut.

Forslag om att en instruktion ska tas fram ska ses mot bakgrund av diskussionerna nedan om
instruktionens innehall.

7.9.3 Instruktioner till valberedningen om att Idgga vikt vid méngfald
| forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen foreslas vidare att arsstamman ska ge
valberedningen i uppdrag att lagga stor vikt vid att mangfalden i medlemskollektivet ar
representerad i valda organ. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 15 i bilagan. | forslaget
sags ingenting om vad som avses med mangfalden i medlemskollektivet.
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Demokratikommittén uttalar sig hir endast om forslaget vad avser “stora valberedningen”.

En sida av detta framgar av § 12 i OBOS stadgar, dar det faststélls att av representantskapets
41 valda ledaméter ”ska 21 medlemmar och 9 suppleanter vara andelsédgare som inte innehar
eller har tilldelats bostad i ansluten bostadsréattsforening, medan 20 medlemmar och 8
suppleanter ska inneha eller ha tilldelats sidan bostad”. Kraven pa representantskapets
sammansattning ska sékerstalla att hansyn tas till skillnaden mellan boende och icke-boende
OBOS-medlemmar.

Nar det géller “’stora valberedningens” arbete med forslag pa ledaméter 1 representantskapet
pé arsstamman 2021 finns vissa uppgifter tillgangliga pA OBOS webbplats.®® OBOS
informerar om att ”valberedningen har arbetat frdn november till maj och varje kandidat har
granskats noga sa att man kan fa ett representantskap som aterspeglar medlemskollektivet sa
bra som mojligt”.

Valberedningens forslag tyder pa att man tagit hansyn till mangfald. Hansyn till en
balanserad konsférdelning aterspeglas i att valberedningens forslag till ledamaéter/suppleanter
for de boende var 10 méan och 8 kvinnor, och for icke-boende 7 mén och 13 kvinnor. Bland
de 21 ledaméter som inte skulle omvaljas fanns 14 man och 7 kvinnor. Namnen pa de
foreslagna/valda ledamoterna eller suppleanterna verkar tyda pa att manniskor med olika
etniska bakgrunder &r representerade. Det verkar ocksa som att hansyn tagits till geografisk
bakgrund, d&ven om huvuddelen av ledaméterna kommer fran Osloomradet. Utifran
tillgangliga uppgifter ar det dock inte maojligt att sdga nagot om alderssammansattningen
bland ledaméterna i representantskapet.

Av styrelsens kommentar till forslaget framgick att man hade intryck av att valberedningen ar
medveten om de mangfaldshansyn som forslagsstéllaren fokuserar pa, samtidigt som man
papekar att valberedningen maste gora en avvagning mellan flera olika hansyn nar det galler
nominering av fortroendevalda.

Demokratikommitténs ordférande delar styrelsens intryck och pekar ocksa pa att det kan
finnas andra hansyn &n mangfald som paverkar forslag till val av fértroendevalda. Hansyn till
mangfald maste dock sagas vara mycket centralt for OBOS, med tanke pé
medlemskollektivets bredd, se punkterna 3.8.1 och 3.8.2. Mangfald ar normalt en fordel.
Demokratikommittén foresldr mot denna bakgrund att “’stora valberedningen” bor strdva mot
att de fortroendevalda aterspeglar medlemskollektivet med avseende pa geografi, kon, alder,
etnicitet etc.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen, om att
arsstamman ska ge valberedningen i uppdrag att lagga stor vikt vid att mangfalden i
medlemskollektivet representeras i valda organ, foljs upp. Forslaget bor foljas upp genom att
det i instruktionen till ”stora valberedningen” framgér att hinsyn till mangfald bor betonas

9 https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/representantskapet/
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vid forslag pa kandidater for fortroendeuppdrag. Instruktionen bor dock begrénsas till att
faststélla den principiella utgangspunkten och den bor till exempel inte faststélla séarskilda
kvoter for vem som kan sitta i representantskapet. Det skulle kunna leda till att systemet blir
alltfor oflexibelt, vilket skulle kunna forsvaga representantskapet som ett organ som ska
tillvarata OBOS-medlemmarnas intressen.

7.9.4 Motivering for valberedningens forslag
| forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen foreslas att kommitténs arbete med mangfald
sarskilt ska redovisas i arsrapporten. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 15 i bilagan.
Ingenting sags om hur detaljerad denna redovisning ska vara.

Forslaget fokuserar formodligen pa “’stora valberedningen” och demokratikommittén
behandlar endast fragan om eventuell motivering for denna valberednings forslag.

Enligt demokratikommittén ska det goras en tydlig atskillnad mellan vilka krav som ska
stallas pa en motivering, beroende pa om det handlar om ett forslag till representantskapet
eller ett forslag om vem som ska véljas som delegat for icke-boende, se § 11, fjarde och
femte stycket i OBOS stadgar.

Nér det galler valberedningens forslag till kandidater till representantskapet anser
demokratikommittén att principerna i NUES-rekommendationens punkt 7 om valberedning
bor foljas sa langt det ar lampligt. Att valberedningen har arbetat for att representantskapet sa
langt som mojligt ska aterspegla medlemskollektivet bor framga av de forslag som laggs
fram. Demokratikommittén rekommenderar att forslaget ska motivera varje enskild kandidat
som l&ggs fram. Nar det géller forslag till omval av ledamdter bor forslaget redogoéra for hur
lange kandidaten har varit ledamot av representantskapet och om deltagande pa
representantskapets moten.

Nér det géller motiveringen for att val av delegater for icke-boende anser
demokratikommittén daremot att det racker att en dvergripande motivering ges for
valberedningens forslag. Demokratikommittén anser att det ar orealistiskt och inte sarskilt
andamalsenligt att krava att valberedningen ska ta fram en individuell motivering for sa
manga delegater.

Enligt demokratikommittén ar det inte lampligt att motiveringen for de olika férslagen tas
med i arsrapporten. Det centrala maste vara att forslagen laggs fram for arsstamman i
samband med valet. Vid val av delegater for icke-boende racker det dock med att
motiveringen laggs fram efter valet, eftersom det inte &r praktiskt mojligt att lagga fram
forslaget for arsstamman fore valet.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen, om att

valberedningens arbete om mangfald ska redovisas sarskilt i arsrapporten, inte foljs upp.
Demokratikommittén rekommenderar daremot att valberedningen tar fram en eller flera
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motiveringar for de nomineringar som valberedningen goér. Motiveringarna ska laggas fram
for arsstamman fore valet, men med undantag for val av delegater for icke-boende. Denna
motivering ska laggas fram pa arsstamman efter valet.

7.9.5 Sammansdttning av och ersdttning till “stora valberedningen”
Som anges i punkt 4.4 framgar det av § 11 i OBOS stadgar att valberedningen ska besta av
atta ledamoter och tva suppleanter. Demokratikommittén har inte registrerat nagot onskemal
om att dndra antalet. Enligt demokratikommittén ska antalet aterspegla “’stora
valberedningens” arbetsbelastning, samtidigt som beredningen bor ha ett antal ledaméoter som
gor att den kan arbeta effektivt och bra for att fullgora sina uppgifter. Demokratikommittén
utgar fran att antalet ledamoéter i valberedningen ar rimligt i relation till beredningens
uppgifter. Det laggs darfor inte fram nagot forslag om att &ndra antalet ledaméter/suppleanter
i ’stora valberedningen”. Om valberedningens arbetsbelastning dkar, till exempel i samband
med att det finns betydligt fler kandidater till delegatplatserna, ska OBOS se till att
valberedningens storlek anpassas.

| § 11 i OBOS stadgar faststalls ocksa att tre av valberedningens valda ledamoter och en
suppleant ska vara boende andelségare, medan fyra ledamoter och en suppleant ska vara icke-
boende andelségare. Den attonde ledamoten i valberedningen med suppleanter utses av
styrelsen. Som namns i punkt 4.4 sager stadgarna inte nagot om vilken kategori denna
medlem ska tillhora. Vederbdrande kan vara styrelseledamot, men behdver inte vara det. Det
finns inte heller nagot krav pa att medlemmen maste vara andelsagare.

Demokratikommittén har inte registrerat nagot onskemal om att dndra valberedningens
sammansattning. Med tanke pa valberedningens uppgifter forefaller ssmmansattningen vara
lamplig.

Demokratikommittén rekommenderar inte att valberedningens sammansattning andras.

I NUES punkt 7 rekommenderas for det forsta att arsstimman “véljer kommitténs ordférande
och ledamoter”. Det framgar dock inte tydligt av OBOS stadgar att arsstimman véljer
valberedningens ordférande och detta har inte heller gjorts. Demokratikommittén anser att
arsstamman bor valja valberedningens ordférande. § 11 i OBOS stadgar bor andras for att
aterspegla detta.

Demokratikommittén rekommenderar att § 11, forsta stycket i OBOS stadgar ska lyda:

"Pa forslag fran foregaende ars valberedning valjer arsstdmman en valberedning pa #6 ledamoter,
1 ordférande och 2 suppleanter. En attonde ledamot med suppleant utses av styrelsen.”

I NUES punkt 7 rekommenderas vidare att arsstimman ska “faststélla kommitténs

ersittning”. Det framgér dock inte av OBOS stadgar att drsstimman faststéller
valberedningens ersattning. Det verkar dock som att sa sker och det gjordes atminstone pa
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arsstamman 2021. Demokratikommittén rekommenderar att OBOS stadgar andras sa att de
aterspeglar praxis inom OBOS.

Demokratikommittén rekommenderar att § 11, fjarde stycket i OBOS stadgar ska lyda:

"Valberedningen foreslar till representantskapet val av ledamoter och suppleanter for nésta ars
arsstamma. Valberedningen foreslar ersattning till representantskapets ledamoter,
valberedningen, styrelsen och kontrollkommittén fér representantskapet innan forslaget
presenteras for arsstamman.”

7.9.6 Kan valberedningen nominera sig sjélva?
Valberedningen ska, som anges i punkt 4.4, till arsstimman nominera ledamoter till den nya
valberedningen. Det slutliga valet av ny valberedning gors av arsstamman.

Fragan ar om valberedningen bor kunna nominera till omval en, flera eller alla ledaméter i
nasta ars valberedning (med undantag for den ledamot som utses av styrelsen). § 5-16, forsta
stycket i bustadbyggjelagslova kan ge intryck av det bygger pa en forutsattning om att sa kan
ske.

Demokratikommittén anser att regler inte bor inforas som forhindrar detta. En annan regel
skulle kunna gora valberedningens arbete svart och leda till att vardefull kompetens och
erfarenhet forsvinner. Det fors diskussioner om ett organ som har stod till arsstimman som en
av sina framsta uppgifter. Arsstimman méste sjalv kunna ta stallning till om den vill ha stod
fran hela eller delar av samma valberedning dven under det kommande aret. Om ratten att
nominera ledamoter till valberedningen laggs pa ett annat bolagsorgan skulle det bade vara i
strid med 8 5-16 (1) i bustadbyggjelagslova och medféra mer komplicerade valregler inom
OBOS.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS bygger pa forutsattningen i § 5-16 (1) i
bustadbyggjelagslova, sa att valberedningen ska kunna nominera sig sjélva som nya
ledamoter i valberedningen.

En annan fraga ar om valberedningens ledaméter ska kunna nominera sig sjalva som
delegater vid val av icke-boende. Med tanke pa att det ror sig om upp till 875 delegater tycks
det en smula tveksamt om valberedningen ska nominera sig sjalva. Det har ett egenvarde att
valberedningens ledamater tar en aktiv roll i medlemsdemokratin som delegater pa
arsstamman.

Demokratikommittén rekommenderar att valberedningen ska kunna nominera sig sjalva som
delegater vid val av icke-boende.

Den tredje fragan ar om valberedningen ska kunna foresla sig sjalva som ledamoter i
representantskapet. Bland annat pa grund av representantskapets centrala roll bor
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ledamoterna i valberedningen inte kunna nominera sig sjalva. Kandidater till
representantskapet bor inte kunna anvanda valberedningen for att framja sin kandidatur.
Konsekvensen blir att personer som vill bli valda som ledamot av representantskapet inte kan
vara ledamot av valberedningen.

Demokratikommittén rekommenderar inte att valberedningen ska kunna nominera sig sjalva
vid val till representantskapet.

Kommentar fran kommittéledaméterna Allgot och Boye:

Att den sittande valberedningen nominerar nasta ars valberedning och darmed kan nominera
sig sjalva ar olyckligt. Det ar lampligare att representantskapet, genom representantskapets
ledning, far i uppdrag att nominera nasta ars valberedning. Om en sadan &ndring strider mot
den gallande lagstiftningen bor detta éverlamnas till Kommunal- og
moderniseringsdepartementet for utredning.

7.10 Styrelsens sammansattning
| forslag 6.2.1.2.3 fran Andreas Lindrupsen foreslas att ett tillagg gors till § 15, andra stycket
i OBOS stadgar om att minst tva av styrelseledaméterna ska bo i en OBOS-
bostadsrattsforening. Forslaget har tagits in i sin helhet i punkt 3 i bilagan. Forslagsstallaren
motiverar forslaget med att styrelsen i liten utstrackning representerar de personer som bor i
de bostader som OBOS bygger, eftersom endast tva av tio styrelseledaméter har
bostadsadress i Oslo, och ingen av styrelseledaméterna bor i en OBOS-l4genhet.

Demokratikommitténs uppfattning ar att forslaget ska ses mot bakgrund av OBOS
verksamhet och styrningsstruktur, se punkterna 3.1, 3.3 och 4.

OBOS styrelse ansvarar for forvaltning och tillsyn av en mycket omfattande och komplex
verksamhet, se punkt 3.1. For en styrelse som har sddana uppgifter ar det helt andra
kvalifikationer och egenskaper an boende i en OBOS-bostadsrattsforening i Oslo som ar
viktiga for att styrelsen pa basta mojliga satt kan tillvarata OBOS-medlemmarnas intressen,
se punkt 4.5.4. Representantskapet bor kunna vélja ut de kandidater som ar bast lampade for
att vara styrelseledamdter i OBOS, oavsett om de bor i en OBOS-bostadsréttsférening. Det
hindrar forstas inte att representantskapet kan valja styrelseledaméter som bor i en OBOS-
bostadsrattsforening.

Demokratikommittén kommenterar forslagsstallarens uttalande om att styrelsen i liten
utstrackning foretrader de personer som bor i de bostdder som OBOS bygger med att OBOS
verksamhet inte &r begransad till Oslo, se punkt 3.3. Personer med bostadsadress i Oslo utgor
for ovrigt mindre &n halften av OBOS-medlemmar, se punkt 3.8.1.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.2.1.2.3 fran Andreas Lindrupsen, om att
gora ett tillagg till § 15, andra stycket i OBOS stadgar om att minst tva av styrelsens
ledaméter ska vara bosatta i en OBOS-bostadsrattsforening, inte foljs upp.
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7.11 OBOS utdelningar till satsningar pa boendemiljé och andra samhallsnyttiga
initiativ

7.11.1. Inledning
OBOS utdelningar till satsningar pa boendemiljo och andra samhallsnyttiga initiativ beskrivs
I punkt 4.10.

7.11.2. 1 vilken utstrickning ska OBOS dela ut medel till allmdnnyttiga dndamdl?
| forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien foreslas att § 6a i OBOS stadgar andras sa att den
lyder:

§ 6a Utdelning fran kooperationen

OBOS betalar ut upp till 10 procent av koncernens arliga éverskott efter skatt till satsningar pa boendemiljo och, i
viss utstrdckning till andra allmannyttiga andamal. Under denna punkt ska det anda inte betalas ut mer an
styrelsen anser ar rimligt. Férutsdttningar skapas fér dialog och delaktighet om vad som kan vara bra Gtgdrder.
OBOS delar i dvrigt inte ut avkastning.

Forslaget har i sin helhet tagits in i punkt 3 i bilagan. Forslagsstéllarens motivering till
forslaget har inte angetts.

I sin kommentar till forslaget skrev styrelsen bland annat att OBOS alltid har varit ”lyhérda
for synpunkter och dialog med medlemmarna om vad som kan vara bra atgéarder. Bland annat
har vi under bade 2020 och 2021 bett medlemmarna att foresla atgarder for vilka OBOS bor
kunna bevilja stod genom OBOS Jubel, och utdver detta har det genomforts 6ppna
ansokningsrundor om stdd som ett antal medlemmar har utnyttjat. Styrelsen anser inte att det
ar andamalsenligt att dndra stadgarna i enlighet med forslaget”. Styrelsen skrev ocksa att den
ansdg att den nuvarande formuleringen diar man likstéller satsningar pa boendemiljé och
andra allmannyttiga andamal som mest korrekt med tanke pa verksamhetens omfattning och
for att sékerstélla tydlighet kring fordelningen &r i linje med stadgarna... Det &r samtidigt ett
faktum att aven om OBOS vill ha dialog och delaktighet maste besluten i slutandan fattas av
styrelsen och administrationen efter en helhetsbeddmning. Detta géller bade bostadsprojekt
och utdelningar och innebér att alla 6nskemadl inte kan tillgodoses”.

Demokratikommittén stoder styrelsens instéllning pa den hér punkten. Skillnaden mellan
satsningar pa boendemiljo och andra allmannyttiga andamal finns redan i stadgarna. Forslaget
rubbar inte pa denna skillnad men i formuleringen i viss utstrdckning” &r sa pass otydligt att
det inte &r lampligt som kriterium for att fastsla hur mycket som ska ga till vart och ett av de
tva syftena.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.5.4.5.5 fran Clas Ola Hgsgien, om att

dndra § 6a 1 OBOS stadgar sa att det bara i viss utstrdckning” kan ges stdd till allménnyttiga
andamal, inte foljs upp.
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7.11.3. Dialog och delaktighet i férdelningen av medel
| forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien foreslas en dndring av § 6a i OBOS stadgar sa att
det infors ett krav om “dialog och delaktighet i vad som kan vara bra atgiarder”. Forslaget har
tagits in i sin helhet i punkt 3 i bilagan.

Demokratikommitténs principiella utgangspunkt ar att OBOS sa langt det ar mojligt bor
strava efter dialog och delaktighet i enlighet med punkterna 6.5 och 6.6. Detta galler dven i
fragor om utdelning av medel till satsningar pa boendemiljé och andra allmannyttiga initiativ.

Av punkt 4.10 framgar att OBOS arsstamma 2021 fattade beslut om att utreda system som
skapar mer stabila ramar kring utdelningar till satsningar pa boendemiljo och andra
samhéllsnyttiga initiativ i enlighet med § 6a i OBOS stadgar.

Dessutom hénvisas det till att OBOS under 2021 reviderade sin strategi for samhallsansvar.
Strategin var temat for ett av representantskapets moten hosten 2021 och synpunkterna och
forslagen darifran inkluderades i det fortsatta arbetet med strategin. Denna strategi omfattar
aven OBOS arbete med utdelningar till satsningar pa boendemiljé och andra allmannyttiga
andamal. Demokratikommittén anser att det ar positivt att OBOS tar in representantskapet i
detta arbete. Det ser darfor ut som att forslagsstillarens 6nskeméal om att det ska “’skapas
forutsittningar for dialog och delaktighet om vad som kan vara bra atgérder” i stor
utstrackning har foljts upp. Demokratikommittén hanvisar i évrigt till vad som sdgs i
punkterna 7.8.6 och 7.8.7 om representantskapets uppgifter och roll.

Demokratikommittén rekommenderar att forslag 6.5.4.5.5 fran Clas Ola Hgsgien, om att i §
6a 1 OBOS stadgar infora ett krav pd “dialog och delaktighet om vad som kan vara bra
atgarder”, inte f6ljs upp i avvaktan pa en narmare utredning. Demokratikommittén
rekommenderar att OBOS fortsétter att involvera representantskapet i fragor som ror
satsningar pa boendemiljo och andra samhallsnyttiga initiativ.

7.11.4. Bér OBOS inrdtta en stiftelse for att hantera férdelningen av stéd?
En fraga ar om OBOS bor inratta en stiftelse for att fatta beslut om vem som ska fa stod.
Forslag 6.2.2.18 fran Sverre Landmark som behandlades vid OBOS arsstamma 2021
handlade om denna mojlighet.

Modellen ar kand fran sparbankerna, som i vissa fall har organiserat sina utdelningar till
lokalmiljon genom sparbanksstiftelser.*% En sparbanksstiftelse som anvénder arets éverskott
for gavor och allmannyttiga andamal ska i enlighet med § 12-26 (3) i lagen om
finansforetag “ldgga vikt vid att frimja utvecklingen inom omréden dir det kapital som
tillforts stiftelsen nar den inrattades har frambringats eller avsatts i en gdvofond med samma
andamal”. Sparbanksstiftelserna kan fungera som modell for huvuddragen i en stiftelse som
skapas av OBOS for att hantera utdelningar.

100 https://no.wikipedia.org/wiki/Sparebankstiftelse

170


https://no.wikipedia.org/wiki/Sparebankstiftelse

Det skulle darmed vara stiftelsen — och inte OBOS — som fattar beslut om vilka atgarder som
ska prioriteras som stddmottagare, och OBOS kan inte kritiseras for stiftelsens prioriteringar.
Stiftelsen kan bygga upp en miljo som pa ett professionellt sétt ska forvalta stiftelsens kapital
och ansvara for utdelningarna och uppféljningen av dem, inklusive att beddma om
utdelningarna har fatt avsedd effekt.

Det kanske viktigaste argumentet for att lata stodet ga genom en stiftelse &r att det arliga
stodbeloppet kan hallas pa en stabil niva dver tid och att stod ocksa kan ges i ar nar OBOS
ekonomiska resultat pekar pa att stod inte kan ges eller att stodbeloppet bor ligga pa en lag
niva.

Utover de lagstadgade kraven bor det i stiftelsens stadgar anges villkor for tillhandahallande
av stod, t.ex. att stod endast kan ges till atgarder/tilldelningar som syftar till att stairka OBOS
roll som aktor med samhéllsansvar genom bidrag till utveckling/innovation inom bostads-
och stadsutvecklingsomradet samt genom samarbete med och bidrag till valgorenhet, kultur,
idrott och miljo.

| sa fall maste beslut fattas om att stodet ska verforas till stiftelsen av OBOS i samband att
OBOS redovisning faststalls.

Demokratikommittén anser att det kan ha sina fordelar att skapa en stiftelse som ska fatta
beslut om ekonomiska tilldelningar som harror fran OBOS. Kommittén ar dock inte
Overtygad om att fordelarna med att kanalisera stddmedlen genom en stiftelse uppvager
nackdelarna nar det galler merkostnader och 6kad byrakrati. Dessutom kan kommittén inte se
att en sadan losning skulle starka medlemsdemokratin inom OBOS.

Demokratikommittén kommer darfor inte att rekommendera att det skapas en stiftelse for
utdelning av medel for satsningar pa boendemiljé och andra samhéllsnyttiga syften, men
rekommenderar att OBOS bedémer om detta kan vara en lamplig 16sning i arbetet med att
utreda system som skapar mer robusta ramar kring utdelningar till satsningar pa boendemiljo
och andra samhéllsnyttiga atgarder enligt § 6a i OBOS stadgar.

7.12 Forslag om att initiera ett organisationsutvecklingsprojekt
| forslag 6.2.1.2.15 fran Andreas Lindrupsen och i forslag 6.2.1.2.21 fran Benjamin E. Larsen
och Siri Hellvin Stav foreslas att man initierar organisationsutvecklingsprojekt inom OBOS.
Forslagen har i sin helhet tagits in i punkt 16 och 20 i bilagan.

Lindrupsen motiverar bland annat forslaget med att “manga anser att det stér i strid med
stadgarnas huvudsyfte. Detta ger anledning att ifragasétta om organisationsstrukturerna och

dé sérskilt kontrollmekanismerna, som har byggts upp kring OBOS”.

Larsen och Stav motiverar forslaget bland annat med att det ar viktigt att OBOS ledning ser
till att ha en trygg forankring for kontroversiella vagval och att medlemsorganen utdvar god
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styrning gentemot bostadskooperationens administration”. Forslagsstéllarna uppger vidare att
de &r “oroade dver om strukturen 1 medlemsorganen ger stod for ett verkligt engagemang frén
medlemmarna och de potentiella medlemmarna i policyutvecklingen” och att de ser faran
for att OBOS i stor utstrackning &r administrationsstyrt och anser att det finns behov av en
starkare och mer levande intern debatt bland medlemmarna”.

Demokratikommittén anser att kommittén har foljt upp forslagsstéllarnas avsikt, eftersom
kommitténs Gvergripande mal har varit att ”skapa en stabil och framtidsinriktad
styrningsstruktur for ett stort samverkansforetag med brett medlemsdeltagande”, enligt punkt
2.1 om mandatet. Demokratikommittén anser att den i stor utstrdckning har bidragit till detta.
Det hénvisas till kapitel 8 for en samlad 6versikt 6ver demokratikommitténs férslag. Mot
bakgrund av detta bor OBOS avvakta med att initiera ett nytt organisationsprojekt.

Demokratikommittén rekommenderar mot denna bakgrund att forslag 6.2.1.2.15 fran
Andreas Lindrupsen och forslag 6.2.1.2.21 fran Benjamin E. Larsen och Siri Hellvin Stav,
om att initiera ett organisationsutvecklingsprojekt inom OBOS, inte f6ljs upp.

| anslutning till forslag 6.2.1.2.21 fran Benjamin E. Larsen och Siri Hellvin Stav om att
initiera ett organisationsutvecklingsprojekt inom OBOS féreslas ocksa att méjligheten till
direktval av ledamoter i styrelsen och representantskapet bor utredas. Med direktval avses ett
valsystem dar de rostberattigade sjalva rostar pa kandidater till en representativ forsamling
eller &mbete (en befattning).

Som namns i styrelsens kommentarer till forslaget tillater bustadbyggjelagslova inte direktval
av vare sig ledamoter i styrelsen eller representantskapet.

Demokratikommittén rekommenderar darfor att forslag 6.2.1.2.21 fran Benjamin E. Larsen
och Siri Hellvin Stav, om att utreda mojligheten for direktval av ledaméter i styrelsen och
representantskapet, inte f6ljs upp.

8 Oversikt 6ver demokratikommitténs forslag

8.1. Inledning
Demokratikommittén kommer i det féljande att ge en kort dversikt dver kommitténs
viktigaste forslag. Oversikten bygger helt pd kommitténs forslag och beddmningar i kapitel 6
och 7. Det ar i de har kapitlen forslagens exakta innehall och bedémningarna finns. Vid
eventuellt motstridiga uppgifter ar det texten i kapitlen 6 och 7, och alltsé inte
formuleringarna i kapitel 8, som ger uttryck for demokratikommitténs uppfattningar.
Motiveringarna och bedémningarna av forslagen aterfinns ocksa i kapitel 6 och 7.

Forslagen och bedémningarna i kapitel 6 och 7 bygger pa de faktiska och rattsliga ramarna
for OBOS styrningsstruktur som beskrivs i kapitel 3 och 4. Som framgar av de har kapitlen
driver OBOS en omfattande verksamhet som ror betydande ekonomiska och ideella vérden.
OBOS maste darfor verka inom komplicerade rattsliga och ekonomiska ramar samt inom
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samhallsméssigt accepterade ramar. Dessa ramar medfor forstas begransningar for vad
demokratikommittén kan foresla och kommitténs forslag och bedémningar ska ses mot
bakgrund av detta.

I linje med mandatet fokuserar demokratikommittén pa att framja forslag som syftar till att ge
en robust och framatblickande styrningsstruktur for ett stort samarbetsforetag med brett
medlemsengagemang. Malet har framst varit att utveckla demokratin inom OBOS for att
bostadskooperationen ska kunna forbéattras. Se ndrmare beskrivning av mandatet i punkt 2.1.

Demokratikommitténs forslag fokuserar pa att hantera och balansera tre huvudsakliga syften:
(1) skapa forutsattningar for 16sningar som tillvaratar OBOS syfte och den verksamhet som
bostadskooperationen bedriver, 2) skapa forutsattningar for OBOS-medlemmarnas 6nskemal
om att delta i styrningen av OBOS och 3) tillvarata intressena hos den stora majoriteten av
OBOS-medlemmarna, inklusive dem som inte har nagot 6nskemal om att engagera sig. Se
mer om vissa sarskilda utmaningar for medlemsdemokratin inom OBOS i punkt 6.4.

I mandatet ndmns sérskilt att kommittén ska géra en oberoende beddmning av de narmare
angivna forslag som lagts fram vid arsstamman 2021. De forslag som skickats 6ver till
demokratikommittén behandlas dar de systematiskt hor hemma i kapitel 6 och 7. En 6versikt
over forslagen och var det enskilda forslaget behandlas i forslaget finns i bilagan.

Demokratikommitténs dvergripande uppfattning &r att OBOS har en demokratisk
organisation, se ndrmare punkt 6.3. Det innebdr dock inte att det inte kan finnas utrymme for
forbattringsatgarder som starker medlemsdemokratin i OBOS bade formellt och reellt.
Demokratikommittén har utvarderat atgarder som kraver andringar av stadgarna och
kooperationens formella struktur och atgarder som kan vidtas inom ramen for den befintliga
organisationen.

Under 2021 har OBOS redan vidtagit flera atgarder som syftar till att starka medlemmarnas
delaktighet. Beskrivningar av dessa atgarder finns bland annat i punkt 6.1, 6.6.3, 6.6.4, 6.7
och 7.7.1.

Demokratikommittén har i kapitel 8 valt att dela upp forslagen i sju kategorier:

1) Formell organisationsstruktur

2) Organens uppgifter

3) Organens sammanséttning

4) Regler for drendehantering

5) Kommunikationen mellan OBOS och medlemmarna.
6) Oppenhet om OBOS verksamhet och OBOS organ
7) Delaktighet utanfér OBOS formella beslutsorgan

For en ndrmare presentation av bakgrunden for de olika kategorierna, se punkt 6.3 om OBOS
i ett demokratiskt perspektiv.
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Det preciseras att dversikten i kapitel 8 i demokratikommitténs forslag till andringar inte ar
uttémmande. Forslaget innehaller dessutom ett antal rekommendationer kopplade till praxis
som bor behallas och bedémningar av forslag som inte rekommenderas att foljas upp. Dessa
forslag ndmns i kapitel 8 endast om kommittén anser att det finns sarskild grund for det. Om
en eller flera kommittéledamater har haft en skiljaktig mening anges detta.

8.2. Formell organisationsstruktur
Demokratikommittén rekommenderar inte att nagra storre andringar gors i den formella
organisationsstrukturen. OBOS bér med andra ord behalla dagens ordning med
arsstimma, “’stora valberedningen”, representantskap (med tillhorande underkommittéer) och
styrelse. Demokratikommittén har sarskilt dvervagt om strukturella &ndringar ska goras
kopplade till kontrollkommittén och relationen mellan "lilla” och stora” valberedningen,
men kan inte se att medlemsdemokratin skulle starkas av eventuella &ndringar. Se
beddmningen av OBOS formella organisationsstruktur i punkterna 6.5 och 7.2.

Demokratikommittén har vidare 6vervagt om regionala organ bor inréttas, se punkt 6.9.
Kommittén rekommenderar inte att man &ndrar OBOS styrningsstruktur genom att inrétta
regionala organ. Detta kommer bland annat komplicera OBOS styrningsstruktur och det ar
osakert om permanenta regionala organ kan fa uppgifter som gor det intressant for regionalt
forankrade OBOS-medlemmar att engagera sig. Lokala forhallanden kan bést tillvaratas i
samband med konkreta byggprojekt.

8.3. Organens uppgifter
Demokratikommitténs uppfattning ar att representantskapet &r det viktigaste organet for
medlemsinflytande i OBOS. Representantskapets uppgifter bor fortsatta och stéarkas.
Dessutom bor OBOS stérka den roll som representantskapet spelar i praktiken som arena for
kontakter mellan OBOS styrelse och administration. Kommittén har utvarderat detta samspel
bland annat i samband med styrelsens arbete med OBOS strategi. Mer information finns i
punkt 4.9, 6.5 och 7.8.6.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS fortséatter att involvera representantskapet i
fragor som ror satsningar pa boendemiljé och andra samhéllsnyttiga initiativ. Mer
information finns i punkt 7.11.3. FOr att understryka representantskapets viktiga roll och réatt
att uttala sig rekommenderar demokratikommittén att det fastslas i stadgarna att
representantskapet ska ha ratt att lamna rekommendationer till styrelsen i alla fragor. Mer
information finns i punkt 4.9, 6.5 7.8.7.

Demokratikommittén anser att en fraga bor ha viss betydelse och ett allméant intresse for att
den ska tas upp pa arsstimman. Kommittén har har utgatt fran att enligt bustadbyggjelagslova
ar det styrelsen, inte arsstamman, som har det dvergripande ansvaret for
bostadskooperationens styrning och koncernchefen som har det 6vergripande ansvaret for den
dagliga verksamheten. Beroende pa omstandigheterna kan det dock finnas skal att dvervaga
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om fragor av grundlaggande betydelse for OBOS verksamhet bor forankras hos arsstimman,
aven om bustadbyggjelagslova eller OBOS stadgar inte stéller sddana krav. Mer information
finns i punkt 6.5.

Nér det géller organens uppgifter har demokratikommittén tagit fram vissa allménna
rekommendationer kopplade till OBOS verksamhet och roll som samhéllsaktor. 1 anslutning
till detta foreslas enstaka andringar av stadgarna som syftar till att precisera formuleringarna.
Demokratikommittén har ocksa pekat pa vissa omstandigheter som kraver sérskild
uppmarksamhet fran OBOS styrelse och ledning. Mer information finns i punkt 7.3.

Demokratikommittén rekommenderar vidare att det i OBOS stadgar klargérs att OBOS i
samband med forverkligande av OBOS lagstadgade syfte ska kunna ta stallning i alla fragor
som har betydelse for forverkligandet av detta syfte. Nar det daremot galler att ta stallning i
fragor av politisk eller samhallelig karaktar som inte har betydelse for forverkligandet av
OBOS syften eller som har minimal betydelse i detta sammanhang, rekommenderar
demokratikommittén att OBOS iakttar forsiktighet. Mer information finns i punkt 7.3.4.

8.4. Organens sammansattning
Demokratikommittén rekommenderar att representantskapets sammansattning starks genom
att skillnaden mellan representantskapsmedlemmar och stallforetrddande delegater upphavs.
Detta skulle 6ka antalet fullvardiga ledamoter i representantskapet till 70. Kommittén tar inte
stéllning till huruvida antalet bor dkas ytterligare. Mer information finns i punkt 7.8.2.

Majoriteten i demokratikommittén rekommenderar att OBOS, i samarbete med de anstéllda,
tittar narmare pa hur omfattande representationen av anstallda &r i representantskapet.
Kommittéledamoten Allgot reserverar sig mot detta. Mer information finns i punkt 7.8.3.

Demokratikommittén rekommenderar att principen om att alla andelsdgare ska ha ratt att
delta i OBOS arsstamma elektroniskt faststalls i OBOS stadgar. Mer information finns i
punkt 7.4.3.

Demokratikommittén rekommenderar dessutom att bade arsstimman och representantskapet
satts samman s att hansyn tas till den stora variationen och bredden hos OBOS
medlemskollektiv. Mangfald &r normalt en fordel. Demokratikommittén rekommenderar

att “’stora valberedningen” strdvar mot att val av fortroendevalda aterspeglar
medlemskollektivet med avseende pa geografi, kon, alder, etnicitet etc. Mer information finns
I punkt 7.9.3.

Demokratikommittén anser att det finns anledning att titta narmare pa om andelsagare i
bostadsrittsforeningar med 30 andelségare eller farre (“sma bostadsrittsforeningar”) bor ges
nagot storre representation i arsstamman. Mer information finns i punkt 7.4.1. Kommittén har
overviigt om ett “tak” bor faststillas for antalet delegater vid arsstamman, men lagger inte
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fram nagot forslag om detta. Kommittéledamoten Allgot reserverar sig mot detta. Mer
information finns i punkt 7.4.4.

Vid OBOS arsstamma lades flera forslag fram som gar ut pa att begransa anstalldas ratt att
delta som delegater pa arsstimman. Demokratikommittén har granskat alla forslag och drar
slutsatsen att det finns rattsliga hinder for att férslagen ska kunna antas. Mer information
finns i punkt 7.4.5.

8.5. Regler for arendehantering
Demokratikommittén rekommenderar att OBOS tar fram ett nytt elektroniskt valsystem for
val av delegater for icke-boende medlemmar enligt en liknande modell som anvands nar de
ekonomiska foreningarna inom Coop ska vélja delegater till Coop Norge SA:s arsmote. Mer
information finns i punkt 7.5.1.

Kommittén har beddmt reglerna for arendebehandling for delegatmotena, men
rekommenderar inga andringar mot bakgrund av forslaget till nytt elektroniskt valsystem. Pa
den hdr punkten reserverar sig kommittéledamdéterna Allgot och Boye. Mer information finns
I punkt 7.5.

Majoriteten rekommenderar att OBOS fortsatter att genomfora arsstamman som ett
elektroniskt mote. Kommittéledamot Boye reserverar sig mot detta. Mer information finns i
punkt 7.7.1.

Demokratikommittén granskar reglerna for kallelse till arsstamman och foreslar en mindre
andring av stadgarna, se punkt 7.7.2 foér mer information. Kommittéledaméterna Allgot och
Boye reserverar sig mot detta.

Demokratikommittén rekommenderar att OBOS utvecklar ett system som ger alla OBOS-
medlemmar rétt att fa bistand med att kvalitetssakra forslag till arsstamman.
Demokratikommittén foreslar samtidigt vissa principer som bor foljas vid ett sadant
forfarande. Mer information finns i punkt 7.7.5.

Demokratikommittén anser att det bor skrivas in i stadgarna att representantskapets
ordforande har ratt att bestimma huruvida representantskapets mote ska hallas som ett fysiskt
mote, elektroniskt mote eller hybridméte. Forslaget ska ses mot bakgrund av forslaget om att
ta hansyn till mangfald. Mer information finns i punkt 7.8.8.

Demokratikommittén rekommenderar ett antal regler for behandling av arenden kopplade
till ”stora valberedningen”. For det forsta rekommenderar kommittén att arsstimman
faststiller en instruktion for “’stora valberedningen”. Mer information finns i punkt 7.9.2. FOr
det andra rekommenderar kommittén att instruktionen ska innehalla en reglering av krav pa
mangfald vid val av fortroendevalda. Mer information finns i punkt 7.9.3. For det tredje
rekommenderar demokratikommittén att “’stora valberedningen” ska motivera
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valberedningens forslag. Mer information finns i punkt 7.9.4. For det fjarde lagger
demokratikommittén fram en rekommendation kopplad till sammanséttningen av stora
valberedningen” och att stadgarna bor aterspegla att arsstimman faststiller ersittningen
till ”stora valberedningen”. Mer information finns i punkt 7.9.6. For det femte kommer
demokratikommittén med en rad rekommendationer om i vilken utstrackning ledamoter av
valberedningen kan nominera sig sjélva vid val. Pa den har punkten reserverar sig
kommittéledamdterna Allgot och Boye. Mer information finns i punkt 7.9.6. For det sjatte
rekommenderar demokratikommittén att “’stora” valberedningen foreslar en reglering om
mandatperiod for ledamoter i representantskapet. Mer information finns i punkt 7.8.5.

8.6. Kommunikation mellan OBOS och medlemmarna
OBOS har pa senare tid starkt arbetet kring 6ppenhet och kommunikation.
Demokratikommittén rekommenderar OBOS att fortsétta att starka ppenheten och
kommunikationen med medlemmarna. Mer information finns i punkt 6.6.1.

Demokratikommittén rekommenderar allmént att OBOS bor strava efter storsta mojliga grad
av oppenhet inom ramen for vad som &r lagligt och rimligt av afféars- och konkurrensskal,
integritetshansyn och allméanna krav pa arendebehandlingen. Mer information finns i punkt
6.6.2.

Med malet att starka fortroendet mellan medlemmarna och ledningen for OBOS ger
demokratikommittén en rad rekommendationer om hur information bér ges och hur
kommunikationen ska genomféras. Kommittéledamdéterna Allgot och Boye reserverar sig
mot detta. Mer information finns i punkt 6.6.3 och 6.6.4.

| samband med val av delegater och genomforande av arsstimman rekommenderar
demokratikommittén att OBOS tar fram ett utbildningsprogram som sarskilt riktar sig till
delegater pa arsstamman och eventuellt ocksa ett informationspaket som finns latt tillgangligt
pa OBOS webbplatser, om detta inte redan finns. Uthildningsprogrammet bor erbjudas bade
boende och icke-boende delegater, men behdver inte nddvéandigtvis begrénsas till att vara ett
erbjudande for delegater. Mer information finns i punkt 7.6.

8.7. Oppenhet om OBOS verksamhet och OBOS organ
Demokratikommittén rekommenderar allmant att OBOS bor strava efter storsta mojliga grad
av oppenhet inom ramen for vad som &r lagligt och rimligt av affars- och konkurrensskal,
integritetshansyn och allmanna krav pa arendebehandlingen. Mer information finns i punkt
6.6.2.

Demokratikommittén rekommenderar storsta mojliga insyn i representantskapets maéten, i den
man det ar lampligt av hansyn till konkurrensméassiga 6vervaganden och hansyn till métenas
praktiska genomfdrande. Bland annat rekommenderar demokratikommittén att ordforande for
representantskapet skriver en kort text om varje mate for publicering i OBOS-bladet och/eller
pa OBOS webbplatser. Mer information finns i punkt 7.8.9.
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Demokratikommittén rekommenderar att alla handlingar i de arenden som behandlas pa
arsstamman finns tillgangliga via OBOS webbplatser och att man sarskilt bor lyfta fram att de
finns dar. Detta géller kallelse till arsstimma med bilagor samt protokollet fran arsstimman.
Mer information finns i punkt 6.6.4 och 7.4.3

8.8. Delaktighet utanfor OBOS formella beslutsorgan
Demokratikommittén papekar att delaktighet utanfor OBOS formella styrande organ kan vara
sarskilt viktig for utbytet av asikter och samverkan mellan OBOS-medlemmarna och OBOS.
Demokratikommittén rekommenderar att OBOS lagger stor vikt vid medlemmarnas
deltagande. Kommittén rekommenderar att OBOS fortsatter att halla dialogmoéten.
Demokratikommittén rekommenderar vidare att OBOS fortséatter att anvanda en
medlemspanel dar deltagarna kan komma med synpunkter om OBOS tjénster och produkter
och ”digitala forslag” samt att OBOS initierar en omfattande och djuplodande
medlemsundersokning efter arsstaimman 2022. Nar det galler byggprojekt rekommenderar
demokratikommittén att OBOS starker arbetet med att utveckla goda samverkansprocesser i
alla regioner. Mer information finns i punkt 6.7.

Demokratikommittén lagger fram ett antal rekommendationer om regional delaktighet, bland
annat inrattandet av lokala fokusgrupper i samband med konkreta utbyggnadsprojekt. Mer
information finns i punkt 6.9.

8.9. Rattspolitisk utvardering av bustadbyggjelagslova
Demokratikommittén har diskuterat huruvida och eventuellt i vilken utstrackning kommittén
ska 6vervaga mojligheten till &ndringar i bustadbyggjelagslova och i vilken utstrackning
kommittén i sa fall ska peka pa mojligheter till forbattringar. En enig kommitté anser att det
kan ifragasattas huruvida bustadbyggjelagslova ar for rigid nar det galler mojligheterna att
skapa forutsattningar for en optimal medlemsdemokrati. Kommittén namner ocksa ett antal
fragor som hela eller delar av kommittén eller enskilda kommittéledamoter anser att OBOS
bor 6vervaga att ta upp med lagstiftarna. Mer information finns i punkt 6.10.
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Forslag som lades fram pa arsstamman i juni 2020
1. Inledning
P& OBOS arsstamma den 22 juni 2021 lades ett antal forslag lagts fram om &ndringar av
OBOS stadgar etc.

Arsstamman fattade foljande beslut:

Styrelsens forslag om att Overlata darende 6.2.1.2.1 —6.2.1.2.18 och 6.2.1.2.21 till demokratikommittén godkandes
med 357 roster mot 117 roster.

Det géller foljande forslag:

6.2.1.2.1. Forslag fran Gerd Gran Andreassen om att stryka en punkt i stadgarnas inledning.
6.2.1.2.2. Forslag fran Clas Ola Hgsgien om andring av § 6 a med mera i stadgarna.
6.2.1.2.3. Forslag fran Andreas Lindrupsen om gora ett tillagg till § 15 i stadgarna

6.2.1.2.4. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att andra § 8 i OBOS stadgar.

6.2.1.2.5. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att dndra § 8, nast sista stycket i OBOS stadgar
6.2.1.2.6. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att andra § 10, andra stycket i OBOS stadgar
6.2.1.2.7. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att dndra § 3, tredje stycket i OBOS stadgar
6.2.1.2.8. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att dndra § 13, forsta stycket i OBOS stadgar
6.2.1.2.9. Forslag fran Benjamin E. Larsen om att andra § 13, tionde stycket i OBOS stadgar
6.2.1.2.10. Forslag fran Havard Brekke om publicering av OBOS styrdokument

6.2.1.2.11. Forslag fran Jostein Starrfelt om publicering av OBOS styrdokument

6.2.1.2.12. Forslag fran Jostein Starrfelt om publicering av representantskapets moten
6.2.1.2.13. Forslag fran Jostein Starrfelt om delaktighet i regleringsfragor

6.2.1.2.14. Forslag fran Andreas Lindrupsen om mangfald i valda organ

6.2.1.2.15. Forslag fran Andreas Lindrupsen om mangfald i valda organ

6.2.1.2.16. Forslag fran Eivind Gramme om att begransa medlemsrattigheterna for vissa
medlemmar

6.2.1.2.17. Forslag fran Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad om delaktighet
6.2.1.2.18. Forslag fran Matti Lucie Arentz om stadgedndring, delegatméte, etc

6.2.1.2.21. Forslag fran Benjamin Endré Larsen och Siri Hellvin Stav om att initiera ett
organisationsutvecklingsprojekt for OBOS.

Forslagen behandlas dar de systematiskt hor hemma. Se de enskilda forslagen nedan for
konkret angivelse av var de behandlas.

2. Forslag 6.2.1.2.1 fran Gerd Gran Andreassen om att stryka en punkt i
stadgarnas inledning
Gerd Gran Andreassen har foreslagit att man ska stryka en punkt i stadgarnas inledning
(ingressen). Enligt forslaget skulle inledningen darmed lyda pa féljande satt (den strukna
punkten &r markerad):

Stadgar for OBOS BBL

OBOS stadgar, antagna vid arsstdmman den 25 april 2005, och med dndringar antagna vid arsstamman den 20
april 2009, 18 januari 2010, 15 april 2013, 28 april 2014 och 14 maj 2019. Stadgarna bygger pa boligbyggelagsloven
av den 6 juni 2003 och ersatter tidigare stadgar for OBOS beslutade pa arsstdmman den 26 maj 1961.

— OBOS klassificeras pa norska som en bostadskooperation enligt den norska bolighyggelagsloven av den 6 juni
2003. — OBOS ar som medlemsorganisation agd av sina medlemmar och skyldig att verka till deras férdel.

— Medlemmarna som dgare och kunder ska alltid sta i huvudfokus fér all OBOS verksamhet.
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— Medlemmarnas bostadsdrémmar ska forverkligas genom att skapa bra bostader till ett rimligt pris och en
professionell och kostnadseffektiv fastighetsforvaltning.

— Genom att utnyttja styrkan hos medlemskapet ska OBOS férhandla fram avtal inom olika livsomraden som alltid
ska vara bland de béasta pa marknaden och som medlemmarna annars inte skulle kunna uppna pa egen hand.

— For att kunna vara en stark medlemsorganisation dven i framtiden ska OBOS drivas pa ett professionellt och
kostnadseffektivt satt i alla led. OBOS ska efterstrava att vara bast pa kvalitet och kundservice inom de omraden

dar man engagerar sig.
OBRO o 3

Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

OBOS ska fokusera pa att bygga och férvalta bostdder pa ett bra och kostnadseffektivt satt for sina medlemmar.
OBOS har anvant sin roll som en viktig aktor for att kampa for utbyggnaden av E18 vaster om Oslo. Detta ar inte for
medlemmarnas basta och ar inte heller samhallsekonomiskt [6nsamt. Det har beskrevs val i medierna forra aret
nar OBOS gick ut och tog stallning i fragan.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Formuleringen placeras i stadgarnas inledning och &r inte en vasentlig regel. Syftet med formuleringen ar att
betona att OBOS, forutom att ha fokus pa syftet och medlemmarnas intressen, har ett stort samhallsansvar i kraft
av sin roll. For att uppna detta ska OBOS vara en aktor i samhallsutvecklingen och delta i samhaéllsdebatten. |
synnerhet géller detta i bostadspolitiska fragor och i fragor som har stor betydelse fér OBOS verksamhet. OBOS
standpunkt i E18-fragan handlade inte generellt om att man hade fokus pa vagutbyggnad, utan for att
genomforandet av den nya E18 Vestkorridoren var absolut nddvandigt for att uppfora cirka 6 000 bostader for
OBOS medlemmar pa Fornebu.

Punkten har dock inte moderniserats i linje med den forandring som skett i OBOS verksamhet under de senaste
aren.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsen foreslog att forslaget skulle dverlamnas till demokratikommittén for utredning och
behandling. Styrelsens forslag foljdes.

Forslaget behandlas i punkt 7.3.4.

3. Forslag 6.2.1.2.2 fran Clas Ola Hgsgien om andring av § 6 a med mera i
stadgarna
Clas Ola Hasgien har foreslagit ett tillagg till stadgarnas inledning (ingressen). Enligt
forslaget skulle sista stycket i inledningen lyda pa féljande satt (tillagget ar kursiverat):

OBOS ska ocksa vara en viktig aktor och standardsattare for samhallsutvecklingen bade i Oslo och pa det nationella
planet genom sin roll som landets framsta bostadskooperation och medlemsorganisation. OBOS ska striva efter
att uppnd dessa mdl genom att ha ambitiésa mdlsdttningar om delaktighet. OBOS ska skapa férutscttningar fér
god anpassning till platsen och att den lokala identiteten, kulturminnen, skyddsvdrd bebyggelse och grénomrdaden
skyddas.

Clas Ola Hasgien har vidare foreslagit &ndringar av 8 6a i stadgarna som kursiveras nedan:

§ 6a Utdelning fran kooperationen
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OBOS betalar ut upp till 10 procent av koncernens arliga dverskott efter skatt till satsningar pa boendemilj¢ och i
viss utstrdckning till andra allmannyttiga andamal. Under denna punkt ska det anda inte betalas ut mer dn
styrelsen anser ar rimligt. Férutsdttningar skapas for dialog och delaktighet om vad som kan vara bra dtgdrder.
OBOS delar i 6vrigt inte ut avkastning.

Forslagsstallarens motivering till forslaget har inte angetts.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen har forstaelse for motivationen bakom forslaget. Nar det galler genomférandet av OBOS bostads- och
stadsutvecklingsprojekt stravar man alltid efter att ta hansyn till olika aspekter, inklusive miljo- och skyddshansyn.
OBOS har fokus pa dialog och delaktighet for bade medlemmar, grannar och den lokala miljon dar vi har vara
bostads- och stadsutvecklingsprojekt. Arbetet med positiva och professionellt styrda delaktighetsprocesser har
stdrkts avsevart under de senaste dren.

Nar det galler utdelning till satsningar pa boendemiljé och andra medlems- eller samhallsnyttiga andamal har
OBOS alltid varit lyhord for synpunkter och dialog med medlemmarna om vad som kan vara bra atgarder. Bland
annat har vi under bade 2020 och 2021 bett medlemmarna att féresla atgarder for vilka OBOS bor kunna bevilja
stoéd genom OBOS Jubel, och utéver detta har det genomforts 6ppna ansokningsrundor om stod som ett antal
medlemmar har utnyttjat. Styrelsen anser inte att det ar andamalsenligt att andra stadgarna i enlighet med
forslaget.

Styrelsen anser i alla handelser att det inte ar lampligt att ha en sadan detaljniva som detta skulle medféra. Istallet
kommer det att vacka flera konfliktdmnen, t.ex. om vad som i vissa fall kan anses vara anpassning till platsen och
varnande av den lokala identiteten. Detta kan ocksa i manga fall sta i konflikt med kooperationens huvudsyfte,
vilket ar att erbjuda medlemmarna bostader.

Styrelsen anser ocksa att den nuvarande formuleringen, dar man likstaller satsningar pa boendemiljo och andra
allmannyttiga andamal, ar mest korrekt givet verksamhetens omfattning, och for att sékerstalla tydlighet kring om
fordelningen ar i linje med stadgarna.

Samtidigt ar det ett faktum att d&ven om OBOS vill ha dialog och delaktighet sa maste besluten i slutdndan fattas av
styrelsen och administrationen utifran en helhetsbedomning. Detta géller bade bostadsprojekt och utdelningar och
innebar att alla 6nskemal inte kan tillgodoses.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsen foreslog att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning och
behandling. Styrelsens forslag foljdes.

Forslaget till &ndring av 8 6a i stadgarna behandlas i punkterna 6.7 och 7.11.2. Forslaget till
andring av inledningen (ingressen) till stadgarna behandlas i 7.3.5.

4. Forslag 6.2.1.2.3 fran Andreas Lindrupsen om att gora ett tillagg till § 15 i
stadgarna
Andreas Lindrupsen har foreslagit att ett tillagg ska goras till § 15, andra stycket i stadgarna
(tillagget kursiverat):

§ 15 Styrelsen

Kooperationen ska ha en styrelse som ska besta av styrelseordféranden och upp till tta andra ledamoter med en
suppleant valda bland andelsdgarna och upp till tre suppleanter valda av de anstéllda. Suppleanter som viljs av de
anstallda kallas endast nér styrelseledamoéter som valts av de anstéllda behover ersattas.
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Valperioden for styrelseledamoter, inklusive styrelsens ordférande och suppleanter &r ett ar. Minst tvd av
styrelseledaméterna ska bo i en OBOS-bostadsrdttsférening.

Representantskapet véljer styrelsens ordférande och fem ledamoter med en suppleant. Bland de anstéllda inom
OBOS och i bolag dar OBOS eller heldgda dotterbolag till OBOS dger samtliga aktier kan totalt upp till tre ledamoter
valjas, eller upp till en tredjedel av styrelseledaméterna med suppleanter. Styrelsen utser sjalv vice ordforande.
Om de anstéllda inte vill utse tidigare namnda medlemmar véljs dessa av representantskapet.

Styrelsens ordférande eller vice ordférande och en styrelseledamot tecknar gemensamt kooperationens firma.
Styrelsen kan ge prokura.

Forslagsstallaren hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

Idag representerar styrelsen i liten utstrackning de personer som bor i de bostader som OBOS bygger. Endast 2 av
10 styrelseledamoter har bostadsadress i Oslo. Ingen av styrelseledaméterna bor i en OBOS-lagenhet.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Enligt de befintliga stadgarna ska OBOS ha en styrelse som ska besta av styrelseordféranden och upp till atta andra
ledamoter med en suppleant valda bland andelséagarna och upp till tre suppleanter valda av de anstéllda. Det ar
representantskapet som beslutar vem som ska sitta i styrelsen pa uppdrag av andelsédgarna. Det foljer av § 14 i
OBOS stadgar.

| representantskapet, som i huvudsak ar det organ som valjer styrelsens sammansattning, sitter 47 ledamoter,
varav 41 ledaméter valjs av arsstdamman och dér de anstéllda i OBOS och i heldgda dotterbolag till OBOS har ratt
att tillsammans utse upp till sex ledamoter. Av de valda ledamoterna i representantskapet ska 21 ledaméter och
nio suppleanter vara andelsagare som inte har eller har tilldelats bostad i den anslutna bostadsrattsforeningen,
medan 20 ledamoter och atta suppleanter ska ha eller ha tilldelats en sadan bostad. Det féljer av OBOS stadgar, §
12.

Andelsdgare representeras ocksa av delegater pa arsstamman. Narmare regler om detta finns i § 8 i OBOS stadgar
och dar finns det ocksa regler om kvoter mellan boende och icke-boende medlemmar. Det ar arsstdmman som
véljer deltagarna till representantskapet, som i sin tur valjer styrelsen.

De valregler som namns ovan maste dessutom kompletteras med bestammelserna i bustadbyggelagslovas kapitel
6, bland annat § 6-4a om krav pa representation fér bada kénen i styrelsen.

Styrelsen anser att genom bestammelserna i § 14 och 12 § har det redan inforts bestdmmelser som syftar till att
sakerstalla representation och inflytande fran savél boende som icke-boende medlemmar.

Styrelsen anser att det ar olyckligt om stadgarnas bestdmmelser om styrelsens sammansattning skulle gynna en
enda grupp andelsagare, i detta fall boende andelsdgare. Eftersom det redan finns regler i stadgarna (§§ 8, 12 och
14) som sakerstéller representation och inflytande bland bade boende och icke-boende ledaméter anser styrelsen
att inga ytterligare kvoter bor inféras for en gruppering av andelsagare kopplat till vem som kan valjas in som
styrelseledamot.

Styrelsen tillagger att om en majoritet i det sittande representantskapet anser att det ar viktigt att det bland
styrelseledamoterna finns personer som dr boende, dvs. bosatta i en bostadsrattsforening ansluten till OBOS, kan
de valja att ta hansyn till detta vid valet av styrelseledamoter.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsen foreslog att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning och
behandling. Styrelsens forslag foljdes.

Forslaget behandlas i punkt 7.10.
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5. Forslag 6.2.1.2.4 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 8 i OBOS stadgar

Benjamin E. Larsen har foreslagit att § 8 i stadgarna, Delegater, far en ny punkt 5 och att
tidigare punkt 5 blir ny punkt 6. 8 8 i stadgarna Delegater (ny) punkt 5 skulle lyda:

Anstéllda inom OBOS kan utgora hogst 5 procent av delegaterna pa arsstamman. Nar valberedningen genomfor
lottdragning som namns i punkt 2 ska den ocksa forsakra sig om att det bland delegaterna totalt sett ar hogst 5
procent som ar anstallda hos bostadskooperationen. Om andelen ar hogre genomfors en lottdragning bland alla
delegater som ar anstallda, sa att andelen understiger 5 procent. Styrelsen, anstallda i ledande befattningar och
personer med styrelseuppdrag i OBOS-bolag kan inte valjas som delegater och valberedningen ska eventuellt
stryka dem fran delegatlistorna.

Forslagsstallarens motivering angavs inte.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Forslaget syftar till att begransa antalet anstallda som kan vara delegater pa OBOS arsstéamma. Dessutom anges i
forslaget att styrelseledamoterna i OBOS, anstéllda i ledande befattningar och personer med styrelseuppdrag i
OBOS 6vriga bolag inte ska kunna valjas som delegater.

Styrelsen anser att forslaget inte ar lagligt och att det darfor inte kan antas. Styrelsen hanvisar i det har
sammanhanget till bestammelsen i § 4-1(1) i boligbyggelagsloven som sager att “Alla andelar ger samma
rattigheter och skyldigheter inom bostadskooperationen, om inget annat foljer av lagen har”. Styrelsen hanvisar
dessutom till § 5-2 (1), som sager att “Ratten att delta kan inte avgrédnsas i stadgarna pa annat satt an som framgar
av §5-3.”

Slutligen skulle ett beslut som frantar en grupp medlemmar demokratiska rattigheter inom bostadskooperationen
med storsta sannolikhet vara i strid med § 5-20 i boligbyggelagsloven om maktmissbruk.

Styrelsen anser att det normalt ar en fordel for ett foretag eller en organisation om de anstallda ar delaktiga och
engagerade i verksamheten och hur den styrs. Styrelsen kan inte se nagon anledning till varfor inte samma sak
skulle gélla for OBOS och anser att engagerade anstéllda bor vara ndgot man ska skapa forutsattningar for, snarare
dn att se det som ett problem som ska begransas genom stadgarna. Styrelsen anser snarare att det bor vara en
ambition att fa sa manga medlemmar som mojligt att engagera sig i verksamheten i stéllet for att begransa en
grupp medlemmars mojlighet att delta. Darfor kommer styrelsen framover att inleda arbetet for att involvera
medlemmarna i storre utstrackning &n i dag.

I norsk politik har det funnits en relativt bred politisk enighet om inférandet av regler som just framjar de
anstalldas mojligheter att delta i de styrande organen. Detta forslag gar i motsatt riktning och syftar till att
begransa och franta en viss grupp av OBOS andelsagare rétt till delaktighet och inflytande vid arsstamman.
Forslaget harmoniserar foljaktligen daligt med normala demokratiska principer.

Delar av forslaget till stadgedndring kommer dessutom att vara svart att tillampa, eftersom svara
tolkningssituationer kan uppsta vad galler om en anstalld endast ska betraktas som ”anstalld” eller om
vederborande har en “ledande befattning”, vilket da skulle leda till att personen ar diskvalificerad fran att agera
som delegat.

Styrelsen kan inte se att forslaget ar lampligt och anser att anstallda inom OBOS som ar andelsagare i OBOS bor ha
samma mojligheter som andra andelsagare att vara delegater. Styrelsen anser inte att det finns nagra skal att
kunna rekommendera att begrénsa eller utesluta enskilda grupper av andelsdgare fran deltagande som delegater
pa arsstamman. | detta sammanhang kan styrelsen ocksa hanvisa till att boligbyggelagsloven har bestammelser om
jav. Detta innebdr att en person som ar javig enligt lagens regler inte kan rosta i det konkreta drende dar personen
ar javig. Detta galler for alla, inklusive styrelseledaméter, chefer och verksamhetschef.

Styrelsen instdmmer inte i forslaget, men rekommenderar anda att det lamnas 6ver till demokratikommittén for
narmare utredning.
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Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsen foreslog att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén fér utredning och
behandling. Styrelsens forslag foljdes.

Forslaget behandlas i punkt 7.4.5.6.

6. Forslag 6.2.1.2.5 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 8, nast sista stycket i
OBOS stadgar
§ 8 i OBOS stadgar om delegater fastslas att andelsagarna representeras pa arsstamman enligt
de regler som framgar av bestammelsen. Benjamin E. Larsen har foreslagit att § 8, nast sista
stycket i stadgarna ska andras sa att bestimmelsen skulle lyda (andringar kursiverade):

Styrelsen kallar till méten for val av de delegater som namns i punkt 3 ovan med minst tvd veckors varsel. Kallelse
sker genom tillkdnnagivande i OBOS-bladet, via e-post och dessutom eller pa annat lampligt satt. Kallelsen ska
innehdlla tid och plats for métet, dagordning och arbetsordning. Moten kan hallas for grupper av andelsagare
grupperade utifran registreringsdatum. Varje andelsagare har hogst en rost.

Forslagsstallarens motivering angavs inte.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Som styrelsen uppfattar forslaget har det foreslagits for att sakerstélla att fler OBOS-medlemmar kanner till
mojligheten att stalla upp i val som delegat. Styrelsen instdmmer i att det &r till férdel fér OBOS att andelsdgarna ar
sa informerade som mojligt om mojligheten att stélla upp till val som delegat och stoder i detta perspektiv
férslagets formodade syfte.

Forslaget har dock vissa svagheter som gor att styrelsen inte vill stodja forslaget i dess
foreslagna form.

For det forsta anger formuleringen tillkdnnagivande via e-post, vilket dr problematiskt bade eftersom en sadan
bestammelse enligt styrelsens uppfattning inte bor kopplas till en viss teknik (i detta fall e-post), och eftersom ett
sadant krav skulle bryta mot OBOS skyldighet att respektera de andelsdgare som har valt bort att fa digital
kommunikation fran OBOS. Det hénvisas i samband med detta till lagdndringen i § 1-5 i boligbyggelagsloven, som
tidigare i ar tradde i kraft och som anger: “Styrelsen avgér hur kallelser och liknande till andelsagarna enlig denna
lag ska goras. Andelsdgarna kan vélja att inte ta emot meddelanden elektroniskt.”

For det andra kan styrelsen inte se att det finns ett behov av att faststédlla i stadgarna att kallelsen ska
innehalla dagordning och arbetsordning for detta moéte, da det endast ar ett @mne som ska behandlas under detta
mote, namligen valet av delegater.

For det tredje ar styrelsen inte 6vertygad om att det bor vara faststallts i stadgarna att kallelsen ska innehalla plats
for motet. Detta eftersom det vid tidpunkten for kallelsen kommer att vara osédkert hur manga delegater som
kommer att anmala sig, och det ar darfor olampligt om man inte kan justera bokningen av en méteslokal beroende
pa antalet motesdeltagare.

S& mycket sagt haller dock styrelsen med om att man bor utreda hur publicering av kallelse till detta mote kan
goras pa ett battre satt, men anser samtidigt att den detaljreglering som foreslas inte ar ratt vag att ga. | Gvrigt
hanvisas till styrelsens egna férslag om utredning av hur medlems-demokratin inom OBOS kan starkas.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.
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Styrelsen foreslog att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén fér utredning och
behandling. Styrelsens forslag féljdes.

Forslaget om att faststélla tidsfristen for kallelse till ett delegatmdéte behandlas i punkt 7.5.3.
Forslaget om att faststélla regler for metod for kallelse behandlas i punkt 7.5.4. Forslaget om
att faststalla regler for innehallet i kallelsen faststalls i punkt 7.5.5.

7. Forslag 6.2.1.2.6 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 10, andra stycket i
OBOS stadgar
| § 10 i OBOS stadgar behandlar motets ledning och réstning pa arsstimman. Benjamin E.
Larsen har foreslagit att § 10, andra stycket i stadgarna ska dndras sa att bestammelsen skulle
lyda (&ndringar kursiverade):

Med de undantag for vad som foljer av lagen eller stadgarna fattas alla beslut med majoritet av de avgivna
rosterna. Vid lika manga roster avgér motesledaren utfallet, dven om motesledaren inte har rostratt. Vid val dér
endast en person ska vdljas krdvs en majoritet av de avgivna risterna. F@r ingen kandidat majoritet genomférs en
ny valomgdng mellan de tva kandidater som fick flest réster. Vid val ddr mer dn en person ska vdljas sker valet som
preferensval enligt Universitetet i Oslos regler. Vid lika rostetal avgors valet genom lottdragning.

Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

Den forsta delen av andringsforslaget sakerstaller att man i de fall dar endast en kandidat ska valjas att det faktiskt
finns en majoritet bland dem som rostar for denna kandidat. Den andra delen av andringsforslaget gor det omojligt
for en part som har en majoritet bakom sig pa motet att tillsatta alla poster och ger métesdeltagarna mojlighet att
rosta pa sina forstahandsval utan att riskera att “forlora” rosten.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

| § 5-18 (1) och (2) i boligbyggelagsloven finns redan regler om majoritetskrav. De uppfattas som rimliga och
praktiska. Dessa regler aterspeglas i OBOS stadgar och har enligt styrelsens uppfattning fungerat bra utan att det
finns konkreta behov av att géra andringar i dessa regler.

| samtliga fall uppfattas forslaget som orimligt komplicerat. OBOS styrelse skulle dessutom avrada fran att
stadgarna kopplas till en annan organisations regler, har UlO:s interna regler. Detta eftersom OBOS i sa fall indirekt
kommer att vara bundet av ett externt regelverk éver vilket OBOS inte har nagon kontroll eller nagot inflytande
och som kan dndras utan att OBOS har rostratt. Det gor att OBOS stadgar i praktiken kommer att dndras genom
dndringar av UIO:s interna regelverk, vilket inte ar 6nskvart. En sddan andring skulle dessutom géra OBOS regelverk
annu mer komplicerat och mindre tillgangligt, eftersom man for att fa en 6verblick dver det inte bara maste
navigera i lagstiftning och stadgar, utan aven UiO:s regelverk.

Styrelsen anser att eventuella andringar lampligast bor utredas och understallas en helhetsbehandling i
demokratikommittén.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsen foreslog att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning och
behandling. Styrelsens forslag foljdes.

Forslaget behandlas i punkt 7.7.5.
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8. Forslag 6.2.1.2.7 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 10, tredje stycket i
OBOS stadgar
Benjamin F. Larsen har lagt fram ett forslag om andring i 8 10 i OBOS stadgar, Motets
ledning och rostning. Det handlar om att &ndra bestammelsens tredje stycke, som ska lyda pa
foljande satt (struken text ar markerad):

Styrelsens ordférande och verksamhetschef maste narvara vid arsstamman och har taleratt och forslagsratt,

men ingen rostratt, savida-de-te-harutsetts-ti-delegater.
Forslagsstallaren hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

I linje med den foreslagna andringen i § 8 fortydligas att fortroendevalda och administrationschefen ar skyldiga att
narvara, men inte har rostratt.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen hanvisar till sina kommentarer till forslag som ror andra forslag om att begrénsa anstalldas
medlemsrattigheter. Om styrelsens ordférande och/eller verksamhetschef ar andelségare (medlem) i OBOS har
dessa ocksa en lagstadgad rostratt pa arsstdmman.

Styrelsens ordférande och verksamhetschef/koncernchef maste nérvara vid arsstdmman och har taleratt och
forslagsratt, men ingen rostratt, savida de inte har utsetts till delegater. Styrelsen hanvisar i ovrigt till lagens
javsbestammelser och att de som ar javiga enligt lagens regler inte kan rosta i fragor dar de ar javiga. Detta géller
alla, inklusive styrelseledamdter och verksamhetschef.

Tematiken bor utredas av demokratikommittén.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska féljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.4.5.8.

9. Forslag 6.2.1.2.8 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 13, forsta stycket i
OBOS stadgar
Benjamin E. Larsen har lagt fram forslag om att § 13 i OBOS stadgar om representantskapet
bor fa en ny mening i forsta stycket, sa att det forsta stycket skulle lyda pa féljande satt
(&ndringar kursiverade):

"Representantskapet ska dvervaka att syftet med kooperativet framjas i enlighet med géllande lag, stadgar och
beslut pa arsstdmman. Representantskapet ska vidare faststdlla kooperationens stdndpunkt i frdgor av stor
strategisk betydelse och ta stdllning i kontroversiella politiska frdgor nér behandlingen av dem inte kan vdnta till
ndsta drsstdmma.

Forslagsstallarens motivering angavs inte.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:
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Forvaltningen av OBOS ar formellt styrelsens ansvar. Detta féljer av § 6-10 i boligebyggelagsloven som anger

att ”(1) Forvaltningen av kooperativet ligger under styrelsen. Styrelsen ska sérja for en lamplig organisering av
verksamheten” och ”(2) Styrelsen ska i den utstrackning det kravs faststalla planer och budget fér kooperationens
verksamhet. Styrelsen kan ocksa faststalla riktlinjer for verksamheten.” Styrelsen ska vidare “6vervaka den dagliga
ledningen och verksamheten inom kooperationen i 6vrigt”, se § 6-11.

De har reglerna aterspeglas i OBOS stadgar.

Vem som sitter i styrelsen bestams av representantskapet som véljer ordférande och fem ledamoter med en
suppleant. Detta sker efter att representantskapets valberedning har nominerat styrelseledaméter. Ovriga
styrelseledamoter valjs av de anstallda.

Styrelsen ska enligt stadgarna inhamta representantskapets utlatande i fragor som ska behandlas vid
kooperationens arsstamma.

Representantskapets stadgebestamda uppgift ar att dvervaka att bostadskooperationens syfte framjas i enlighet
med gallande lag, stadgar och beslut pa arsstamman. Representantskapet innehar och utévar darmed en tillsyns-
/kontrollfunktion i OBOS. Det ar ocksa representantskapet som utser ledamaoterna i kontrollkommittén.

Styrelsen anser att det ar 6nskvart att operativa uppgifter ska underordnas ett kontrollorgan, som
representantskapet faktiskt ar. Vem ska i sa fall kontrollera att denna uppgift utfors i enlighet med géllande lag,
stadgar och beslut pa arsstamman?

Dessutom kommer forslaget snabbt att leda till ett antal svara tolkningssituationer, dar det snabbt kan uppsta
oklarheter eller meningsskiljaktigheter om huruvida representantskapet borde ha fattat ett beslut, till exempel:
¢ nar ska ett arende anses ha ”stor strategisk betydelse”?

* narinnebar ett drende att “ta stéllning i” en politisk fraga?

* nar Overgar politiska fragor till att bli “kontroversiella politiska” fragor?

« vad kravs for att en behandling av fragorna “inte kan vanta till nasta ordinarie arsstamma”?

| samtliga fall anser dock styrelsen att detta forslag inte ar juridiskt genomforbart, eftersom det i praktiken innebar
att styrelsens lagstadgade mandat, som redovisas ovan, asidosatts och att ansvaret for férvaltningen av OBOS i
praktiken 6verfors fran styrelsen till kontrollorganet representantskapet.

Vilken roll representantskapet ska spela i samverkan med styrelsen ar dock en uppgift som det ar naturligt att
demokratikommittén utvarderar.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.8.6.

10. Forslag 6.2.1.2.9 fran Benjamin E. Larsen om att andra § 13, tionde stycket i
OBOS stadgar
Benjamin F. Larsen har lagt fram forslag om att 8 13 i OBOS stadgar i representantskapet ska
andras i tionde stycket sa att bestammelsen skulle lyda (ny text kursiverad):

Alla beslut utom val fattas med generell majoritet. De som rostar for beslutet maste anda utgéra minst 17
ledamoter. Vid lika rostetal avgdr motesledaren resultatet. Vid val dér endast en person ska vdljas krévs en
majoritet av de avgivna résterna. Fdr ingen kandidat majoritet genomférs en ny valomgdng mellan de tvd
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kandidater som fick flest réster. Vid val dér mer én en person ska viljas sker valet som preferensval enligt
Universitetet i Oslos regler.

Forslagsstéallarens motivering angavs inte.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

| § 5-18 (1) och (2) i boligbyggelagsloven finns redan regler om majoritetskrav. Dessa regler aterspeglas i OBOS
stadgar och har enligt styrelsens uppfattning fungerat bra utan att det finns konkreta behov av dndringar.

| samtliga fall uppfattas férslaget som orimligt komplicerat. OBOS styrelse skulle dessutom starkt avrada fran att
stadgarna kopplas till en annan organisations regler, har UiO:s regler. Detta eftersom OBOS i sa fall indirekt
kommer att vara bundet av ett externt regelverk éver vilket OBOS inte har nagon kontroll eller nagot inflytande
och som kan andras utan att OBOS har rostratt. En sadan andring skulle dessutom gora OBOS regelverk annu mer
komplicerat och mindre tillgangligt, eftersom man for att fa en dverblick over det inte bara maste navigera i
lagstiftning och stadgar, utan aven UiO:s regelverk.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget tas upp i punkt 7.8.8.

11. Forslag 6.2.1.2.10 fran Havard Brekke om publicering av OBOS styrdokument
Havard Brekke har lagt fram ett forslag om publicering av OBOS styrdokument. Det framgar
inte av forslaget om och eventuellt hur en ny bestdmmelse om detta skulle implementeras i
OBOS stadgar.

Forslaget lyder pa foljande satt:
S& manga som mojligt av OBOS styrdokument bor vara tillgéangliga for alla medlemmar via OBOS webbplatser.
Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

Det ar onskvart att medlemmarna och framfor allt representantskapet kanner till strategidokument och andra
viktiga plandokument, protokoll fran arsstammor, etc.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Det ar en naturlig uppgift for demokratikommittén att dvervaga vilken policy OBOS ska ha for offentliggdrande av
sina styrdokument.

P4 foljande lank (och dess underlankar) pa OBOS webbplats finns redan en hel del tillgénglig information:
https://nye.obos.no/dette-er-obos/medlemsorganisasjonen/

Styrelsen hanvisar i 6vrigt till styrelsens kommentarer till 6vriga forslag fran Benjamin E. Larsen. Det har
framkommit att styrelsen instammer i forslaget och kommer ocksa att ge administrationen i uppdrag att ta reda pa
hur kallelsen kan kommuniceras pa ett battre satt och géras mer andamalsenlig samt lagga fram konkreta atgarder
for implementeringen infor ndsta arsstamma. Styrelsen kommer att begéra att den har utredningen inkluderar
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mojliga dtgarder for att ge andelsagare och/eller representantskapet battre tillgang ocksa till
strategidokument/plandokument.

Styrelsen har i alla handelser for avsikt att folja forslaget om att lagga upp protokoll infor arsstamman pa OBOS
webbplats.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 6.6.4.

12. Forslag 6.2.1.2.11 fran Jostein Starrfelt om publicering av OBOS styrdokument
Jostein Starrfelt har lagt fram ett forslag om publicering av OBOS styrdokument. Det framgar
inte av forslaget om och eventuellt hur en ny bestammelse om detta skulle implementeras i
OBOS stadgar.

Forslaget lyder pa foljande sétt:

Alla styrelsemoten ska annonseras och dagordningen ska vara offentligt tillgéanglig infér motet med alla relevanta
dokument. Senast en vecka efter alla styrelsemoten ska ett detaljerat protokoll goras offentligt tillgangligt pa OBOS
webbplatser. Detta galler dven styrelsens underkommitté.

Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

Medlemmarnas mojlighet att engagera sig i OBOS ar beroende av information om pagaende aktiviteter och
relevanta fragor i beslutsfattande organ. Oppenhet kring frdgor och méten i styrelsen och representantskapet ar
nodvandigt for att sdkerstélla ledamoternas mojlighet att paverka.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen dr angelagen om att vitalisera medlemsdemokratin inom OBOS och darfor foreslas flera atgarder som ska
starka dialogen med och informationen till andelsagarna.

Forvaltningen av kooperationens angeldgenheter ligger dock under verksamhetens styrande organ enligt lag, och
lagen ger inte den enskilde andelsagaren nagon ratt att direkt delta i forvaltningen av verksamheten eller de valda
organens beslutsprocesser.

Det finns inga storre bolag i landet som publicerar styrelsekartan med “alla relevanta dokument” for allmanheten.
Mot bakgrund av att det i stor utstrackning handlar om kanslig affarsinformation kommer detta att vara till stor
skada for OBOS.

Styrelsens protokoll &r styrelsens interna arbetsdokument for att dokumentera styrelsens beslut. Protokollen &r
inte avsedda eller lampliga for att offentliggdra, eftersom de regelbundet kommer att innehalla sekretessbelagd,

kanslig eller affarskritisk information.

Styrelsen respekterar 6nskemalet om mer information till andelsdagarna, men detta maste hanteras pa annat satt
an att offentliggdra styrelsens protokoll.

Aven om styrelsen inte stiller sig bakom férslaget &r det en naturlig frdga fér demokratikommittén att mer
ingdende beddéma vilken policy OBOS bor ha for offentliggérande av sina dokument.
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Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget tas upp i punkt 6.6.4.

13. Forslag 6.2.1.2.12 fran Jostein Starrfelt om publicering av representantskapets
maoten
Jostein Starrfelt har lagt fram forslag om publicering av representantskapets moten. Det
framgar inte av forslaget om och eventuellt hur en ny bestdimmelse om detta skulle
implementeras i OBOS stadgar.

Forslaget lyder pa foljande sétt:

Alla moéten i representantskapet ska aviseras och dagordningen ska vara offentligt tillganglig i god tid
innan motet med alla relevanta dokument. Senast en vecka efter alla representantskapets moten ska ett
kompletterande protokoll goras offentligt tillgangligt pa OBOS webbplatser.

Forslagsstallaren hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

Medlemmarnas mojlighet att engagera sig i OBOS ar beroende av information om pagaende aktiviteter och
relevanta fragor i beslutsfattande organ. Oppenhet kring frdgor och méten i styrelsen och representantskapet ar
nodvandigt for att sdkerstélla ledamoternas mojlighet att paverka.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen hanvisar till vad som sagts om Starrfelts forslag om att offentliggéra styrdokumenten och papekar att
manga av samma hansyn i princip galler dven har. Férvaltningen av kooperationens angeldgenheter ligger dock
under verksamhetens styrande organ enligt lag och lagen ger inte den enskilde andelsdgaren nagon ratt att direkt
delta i forvaltningen av verksamheten eller de valda organens beslutsprocesser.

Mot bakgrund av att representantskapet ar ett kontrollerande och radgivande organ som inte i samma
utstrackning som styrelsen behandlar kdnslig information ar det dock mojligt att en storre grad av 6ppenhet ar
mojlig har. Styrelsen anser att detta lampligen bor bli foremal for en helhetsbedémning som en del av det som
demokratikommittén har foreslagit.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska féljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.8.9.

14. Forslag 6.2.1.2.13 fran Jostein Starrfelt om delaktighet i regleringsfragor
Jostein Starrfelt har lagt fram forslag till delaktighet i regleringsfragor. Det framgar inte av
forslaget om och eventuellt hur en ny bestdmmelse om detta skulle implementeras i OBOS
stadgar.
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Forslaget lyder pa foljande satt:

OBOS ska arbeta for delaktighet i regleringsfragor och stadsutveckling utéver de krav myndigheterna
stéller. En plan for delaktighet ska tas fram som ska foljas av alla OBOS projekt. Planen ska i sig
vara offentlig.

Forslagsstallarens motivering anges inte.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen fokuserar pa att vitalisera medlemsdemokratin inom OBOS och har foreslagit en rad atgarder som ska
starka dialogen med och informationen till andelsagarna. Koncernchefen har ocksa redan flaggat for att man fran
administrationens sida kommer att verkstalla sadan delaktighet utéver de krav som myndigheterna stéller.

| samband med det organisationsutvecklingsprojekt som foreslas genomféras kommer det att vara

naturligt att titta pad hur man kan sékerstalla att andelsdagarna far information och mojlighet att paverka de har
processerna. Styrelsen har en forstaelse for den motivation som ligger bakom forslaget, men anser att detta hor
till de manga saker som maste omfattas av en 6vergripande behandling och som inte ar lamplig att behandlas
som en serie enskilda atgarder pa arsstamman utan tillracklig utredning eller forberedelse.

Styrelsen kommer darfor att foresla att forslaget inte antas i dess nuvarande form, utan éverlamnas till
demokratikommittén.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska féljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 6.7.

15. Forslag 6.2.1.2.14 fran Andreas Lindrupsen om mangfald i valda organ
Andreas Lindrupsen har lagt fram forslag om mangfald i valda organ. Forslaget ar sannolikt
inte tankt att implementeras i OBOS stadgar.

Forslaget lyder pa foljande satt:

Arsstamman instruerar valberedningen att lagga stor vikt vid att mangfalden i dess medlemskollektiv representeras
i valda organ. Arsstamman vill att denna del av valberedningens arbete redovisas separat i arsrapporten.

Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

OBOS &r en organisation med 6ver en halv miljon medlemmar och medlemskollektivet har stor mangfald.
Organisationen har medlemmar av olika kon, laggning, funktionsférmaga, etnicitet och alder. Dessutom har
medlemmarna olika utbildningar, yrken, politiska standpunkter och olika ekonomi.

Arsstamman anser att detta &r en styrka for OBOS.

Arsstamman anser att det &r viktigt att denna mangfald aterspeglas i representantskapet och i andra valda organ.
Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:
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Styrelsen har forstaelse for motivationen bakom forslaget. Styrelsen instdmmer i att det ar 6nskvart att valda organ
aterspeglar mangfalden i dess medlemskollektiv och samhallet i stort. Styrelsen anser att detta ar forhallanden
som bor utvarderas i anslutning till den demokratikommitté som styrelsen féreslagit. Styrelsens intryck ar ocksa att
valberedningen ar medveten om de mangfaldshansyn som forslagsstallaren fokuserar pa. Samtidigt ar det
uppenbart att valberedningen maste balansera flera olika hansyn vid nominering av kandidater till
fortroendeuppdrag.

Styrelsen anser darfor att det skulle vara olyckligt om arsstamman tar fram denna typ av instruktioner till
valberedningen. Styrelsen foreslar darfor att inget beslut fattas med sadant innehall som foreslagits och att fragan i
stéllet lampligast hanvisas till demokratikommittén.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget bestar av flera delar. Forslaget om att faststélla en instruktion behandlas i punkt
7.9.2. Forslaget om mangfald i valda organ behandlas i punkt 7.9.3. Férslaget om att det ska
redovisas i arsrapporten behandlas i punkt 7.9.4.

16. Forslag 6.2.1.2.15 fran Andreas Lindrupsen om mangfald i valda organt9?

Andreas Lindrupsen har lagt fram forslag om en genomgang av OBOS organisationsstruktur.
Forslaget ar tydligt avsett som en instruktion fran arsstdimman och inte tankt att
implementeras i OBOS stadgar.

Forslaget lyder pa foljande sétt:

Arsstamman ber styrelsen att se till att en grundlig utredning av den nuvarande

organisationsstrukturen genomférs, som syftar till att forbattra och/eller féréandra den. Malet med en
ny/fordndrad organisationsstruktur ar att den sdkerstaller att medlemmarna far reell styrningsratt och
valfungerande kontrollorgan. Utredningen ska resultera i konkreta forslag om hur detta kan |6sas, da helst genom
stadgedndringar. | utredningen ska andra stérre medlemsorganisationer kontaktas for att dra lardom av hur de
sakerstaller medlemmarnas styrningsratt. Forslagen till ny organisationsstruktur ska laggas fram for arsstamman
2022.

Forslagsstallaren hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

Pa senare tid har OBOS gatt i en riktning som manga anser strider mot stadgarnas huvudsyfte. Detta ger anledning
att ifrdgasdtta om organisationsstrukturerna och da sarskilt kontrollmekanismerna, som har byggts upp kring
OBOS, har fungerat som avsett. Befintlig organisationsstruktur framgar av OBOS stadgar av den 6 juni 2003. En
grundlig utredning av de nuvarande stadgarna i syfte att forbattra och/eller andra dessa, sa att OBOS syften
tillvaratas, bor darfor genomforas. | den man det behdvs dndringar i det tillhorande regelverket ska detta papekas i
utredningen. Resultatet av utredningen ska vara konkreta forslag till ny organisationsstruktur som:

1. sakerstaller att medlemmarna far reell styrningsratt och
2. sakerstéller att organisationen har val fungerande och effektiva kontrollmekanismer.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

lol Rubriken ar hamtad fran kallelsen till arsstamma i OBOS 2021, punkt 6. Rubriken &r eventuellt en
felskrivning eftersom den inte aterspeglar forslaget.
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| samband med den demokratikommitté som det finna forslag om att tillsdtta kommer det att vara naturligt att
titta pa hur man kan sakerstélla att andelsagarna far information och majlighet att paverka de har processerna.
Styrelsen har forstaelse for motiveringen bakom forslaget, men anser att detta ar en av de manga saker som maste
genomga en overgripande behandling och som &r olampliga att behandlas som en serie individuella beslut pa
arsstdmman utan tillracklig utredning eller férberedelse.

Styrelsen kommer darfor att foresla att forslaget inte antas, utan éverlamnas till demokratikommittén.

Representantskapet bif6ll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska féljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.12.

17. Forslag 6.2.1.2.16 fran Eivind Gramme om att begransa medlemsrattigheterna
for vissa medlemmar

Eivind Gramme har lagt fram forslag om att begransa medlemsrattigheterna for vissa
medlemmar. Som bakgrund till férslaget skriver forslagsstallaren:

En stor medlemsorganisation som OBOS &r sarbar for att domineras av ledande anstéllda med egna intressen. Det
ar ett relativt Iangt avstand mellan administrationen och dgarna/medlemmarna och det ar krdvande att mobilisera
manga sma agare att agera nar nagot sparar ur. Detta géller inte bara OBOS, utan det &r nagot som kdnnetecknar

manga storre organisationer som ags av ett stort antal mycket sma agare.

Forslaget lyder pa foljande satt (ny text ar kursiverad):

§ 8 Delegater

Andelsdgarna representeras vid arsstamman av delegater som viljs enligt foljande regler:

1. Andelsagare i anslutna bostadsrattsforeningar med 31 eller fler andelsagare valjer varje ar en delegat med
suppleant for varje paborjad grupp med 500 andelsagare.

2. Andelsdgare i anslutna bostadsrattsforeningar med 30 eller farre andelsagare valjer varje ar 1 kandidat med
suppleant som tas ut som delegat. Valberedningen tar ut 1 delegat bland kandidaterna for varje paborjat 500-tal
andelsagare.

3. Andelsaes H H = H - . f Laridi

500-tatandelsagare: Andelsdgare utan anstdllningsférhdllande hos OBOS som inte tilldelats bostdder i anslutna
bostadsrdttsforeningar, samt juridiska personer som dr medlemmar i OBOS och inte tilldelats sGddan bostad, utgér
en egen grupp och vdljer varje ar en delegat med suppleant for varje pdbériat 500-tal andelsdgare inom denna

grupp.

Andelsdgare med anstdllningsférhdllande inom OBOS som inte har tilldelats bostad i anslutna
bostadsrdttsforeningar utgdr en separat grupp och varje Gr vdljs 1 delegat med suppleant for varje pdbérjat 500-tal
andelsdgare inom denna grupp.

4. Endast andelsdgare som har tecknat en andel fére det senaste arsskiftet har rostratt vid val av delegater.

5. Delegater och suppleanter ska valjas bland andelsagarna.

Styrelsen kallar till moéten for val av de delegater som ndmns i punkt 3 ovan med minst en veckas varsel. Kallelse

sker genom tillkdnnagivande i OBOS-bladet, eller pa annat lampligt satt. Moten kan hallas for grupper av
andelsagare grupperade utifran registreringsdatum. Varje andelsagare har hogst en rost.
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Valet av delegater dger rum fore ordinarie arsstamma och galler fram till ndsta val. Delegaternas namn ska vara
styrelsen tillhanda senast 21 dagar fore arsstamman. Alla delegater kallas till arsstamman genom skriftlig kallelse
pa det satt som angesi § 7.

Forslagsstallaren hade inte motiverat forslaget utdver vad som inledningsvis sags om
bakgrunden.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Forslaget syftar till att begransa medlemsrattigheterna for de medlemmar som ocksa ar anstéllda hos OBOS.
Styrelsen anser att forslaget inte ar lagligt, att det strider mot reglerna om lika medlemsrattigheter i

§ 4-1 (1) i boligbyggelagsloven, reglerna om narvaroratt pa arsstamman i § 5-2 (1) i boligbyggelagsloven och att det
med storsta sannolikhet skulle vara i strid med reglerna om maktmissbruk i § 5-20 i boligbyggelagsloven.

Det hanvisas i 6vrigt till styrelsens kommentarer till motsvarande forslag fran Benjamin E. Larsen, som anses
tacka in dven for detta forslag.

Styrelsen instdmmer inte i forslaget, men rekommenderar anda att det lamnas over till demokratikommittén.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.4.5.7.

18. Forslag 6.2.1.2.17 fran Matti Lucie Arentz och Johnny Gimmestad om
delaktighet
Matti Lucie Arentz (delegat for de bostadssokande) och Johnny Gimmestad (delegat for
andelsdgarna i bostadsrattsforeningen Etterstad @st) har lagt fram forslag om delaktighet.
Forslaget handlar bade om en stadgeandring och en instruktion fran arsstamman.

Stadgeandringen géller tillagget av en ny punkt i inledningen (ingressen) till stadgarna, som
enligt forslaget ska lyda enligt féljande (ny text ar kursiverad):

OBOS stadgar, antagna vid arsstdmman den 25 april 2005, och med dndringar antagna vid arsstamman den 20
april 2009, 18 januari 2010, 15 april 2013, 28 april 2014 och 14 maj 2019.

Stadgarna bygger pa boligbyggelagsloven av den 6 juni 2003 och ersatter tidigare stadgar fér OBOS antagna av
arsstdmman den 26 maj 1961.

— OBOS ar en bostadskooperation i enlighet med boligbyggelagsloven av den 6 juni 2003

— OBOS ags som medlemsorganisation av sina medlemmar och ar forpliktad att agera pa ett satt som gynnar dessa.
— Medlemmarna som dgare och kunder ska alltid sta i huvudfokus fér all OBOS verksamhet.

— Medlemmarnas bostadsdrémmar ska forverkligas genom att skapa bra bostader till ett rimligt pris och en
professionell och kostnadseffektiv fastighetsforvaltning.

— Genom att utnyttja styrkan hos medlemskapet ska OBOS forhandla fram avtal inom olika livsomraden som alltid
ska vara bland de béasta pa marknaden och som medlemmarna annars inte skulle kunna uppna pa egen hand.

— For att kunna vara en stark medlemsorganisation dven i framtiden ska OBOS drivas pa ett professionellt och
kostnadseffektivt satt i alla led. OBOS ska efterstrava att vara bast pa kvalitet och kundservice inom de omraden
dar man engagerar sig.

— OBOS ska ocksa vara en viktig aktor och standardsattare for samhallsutvecklingen, bade i Oslo och pa ett
nationellt plan, genom sin roll som landets framsta bostadskooperation och medlemsorganisation

— OBOS ska ha bred delaktighet i hela sin verksamhet. Genom positiv delaktighet ska OBOS vara en
omrddesutvecklare och hjdlpa till att skapa bra och stabila bostadsomréden och samhdllen. OBOS ska erbjuda en
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mdngfald av nya bostdder och se till att nybyggnationen samverkar vil med befintlig bebyggelse och lokala behov.
OBOS ska ocksa att samarbeta med lokalbefolkningen for att utveckla och skydda métesplatser, grénomraden,
historia och lokal identitet.

Kunskapsunderlaget for detta ska bygga pd grundliga och konkreta delaktighetsprocesser i enlighet med plan- och
bygglagen.”

Forslaget till instruktion fran arsstamman till styrelsen och ledningen for OBOS lyder pa
foljande satt:

OBOS ska omedelbart inleda arbetet for konkret och tidig delaktighet i planprocesser/regleringsfragor utéver
kraven i plan- och bygglagen. Allt sadan delaktighet ska vara 6ppen och resultaten tillgéngliggoras for alla
medlemmar. Delaktighetsprocesserna ska inledas innan planerings-, konsekvensutrednings- och regleringsarbetet
tillkdnnages och innan startmotet halls. Noggranna konsekvensanalyser ska goras innan beslut fattas om storre
andringar.

OBOS arsstamma 2021 instruerar samtidigt OBOS styrelse och koncernledning att ta fram en ambitios strategi for
djupgaende och reell delaktighet som ska gélla i alla delar av OBOS verksamhet: internt inom organisationen, i alla
interaktioner med medlemmar (bostadssokande och andelsagare) samt i alla fastighets- och utvecklingsprojekt,
befintliga som nya, och i alla delar av planprocessen som OBOS deltar i, sarskilt nar det géller omradesreglering och
detaljreglering, fran tidig fas till genomférande och efterat. En sadan strategi for delaktighet och
medbestammande ska tas fram i samrad med ett brett och representativt urval av medlemmar, vilket gor det
mojligt for OBOS att utveckla hallbart bra stader och samhéllen genom 6vergripande kunskapsunderlag som
bygger specifikt pa hallbarhetsmal nr 11 och nr 17. Strategin ska vara allmant tillganglig och klar for genomférande
fore utgangen av 2021.

Forslagsstéllaren hade motiverat forslaget pa foljande satt:

OBOS ska, bade som organisation och fastighetsutvecklare, vara ambitiésa nar det géller social hallbarhet genom
konkret delaktighet och lokalt medbestammande.

Det finns ett krav i plan- och bygglagen om delaktighet i alla planprocesser och alla som arbetar med planering har
ett ansvar for att skapa forutsattningar for delaktighet.

Planering enligt plan- och bygglagen har som 6vergripande mal att skapa en hallbar utveckling och delaktighet &r
ett av verktygen i arbetet kring social hallbarhet, se FN:s hallbarhetsmal nr 11: “Hallbara stader och samhallen”,
som ska: "Gora stader och samhéllen inkluderande, sakra, motstandskraftiga och hallbara” och mal nr
17:”Samarbete for att uppna malen” som syftar till att ”stdrka genomférandemedlen och atervitalisera det globala
partnerskapet for hallbar utveckling”.

Det huvudsakliga malet for planeringen ar att utveckla ett samhalle som tar till vara viktiga gemensamma varden
och goda levnadsvillkor for alla grupper —inom hallbara ramar. Ett bra medborgarengagemang i planprocesserna
bidrar till att stérka den lokala demokratin och framja 6ppenhet i planarbetet. Om planerna har god férankring hos
lokalbefolkningen férenklar det genomférandet och bidrar till ett battre slutresultat. Det finns fem viktiga skal att
betona delaktighet:

¢ Det ger battre kunskap och beslutsunderlag for att ta fram bra l6sningar

¢ Det skapar en forstaelse for vad planeringen ska leda fram till och vilka vérden den ska skapa

 Det framjar kreativiteten och engagemanget och kan vara en arena fér demokratiskt deltagande i ett
lokalsamhalle

* Det bidrar till att sékerstélla att hdnsyn tas till befolkningens énskemal och behov vid utformningen av I6sningar
e Det finns ett krav i plan- och bygglagen

Dessutom kan det bidra till lagre kostnader totalt sett. Daniel Siraj har flera ganger framtratt i medierna och
kommenterat att det &r en utmaning att bygga tillrackligt med bostader nar beslutsfattande instanser tar for lang
tid pa sig att planreglera nya tomter. Darfér maste man vara effektiv nar man val kommer igang. Som tur ar
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behover positiv delaktighet inte kosta mer, utan det kan snarare bidra till effektivare plan- och regleringsprocesser,
bland annat tack vare farre konflikter (med t.ex. lokalbefolkningen), vilket i sin tur kan bidra till Iagre kostnader.

| samband med olika fragor som férekommit i medierna under det senaste aret har det blivit tydligt att OBOS inte
har delaktighet tillrackligt hogt upp pa dagordningen i sina bostadsutvecklingsprojekt. Delaktighet i sddana projekt
upplevs antingen som bristfallig, obefintlig, eller inte konkret — byggd pa felaktiga forutsattningar. Flera
bostadsrattsforeningar i befintliga bomiljéer som OBOS har byggt under arens lopp upplever dessutom att OBOS
motarbetar bostadsrattsforeningarna direkt ndr organisationen ska utveckla nya projekt i omradet. Det ar tycks
finnas ett stort missndje med hur OBOS forvaltar sin roll som bostadsutvecklare.

Det ar darfor gladjande att Daniel Siraj i Aftenposten den 15 maj sager att ”Vi starker ocksa delaktigheten for
medlemmar och lokalsamhallen i planprocesser och konkreta byggnadsfragor for att sakerstalla att alla kommer till
tals”.

For att uppna detta kravs férutom konkret delaktighet, som beskrivs ovan, att aven medbestammande finns pa
dagordningen. Befintliga OBOS-bostadsrattsféreningar som ar grannar till nya byggprojekt upplever att OBOS inte
fokuserar pa sin roll som platsutvecklare. OBOS maste darfor ocksa bli mer ambitidsa nar det géller lokalsamhéllen
och bostadsomraden som man redan har byggt — och kommer att bygga.

Oslo kommun har stéllt upp malet att bli varldsmastare i delaktighet — kanske kan OBOS stélla upp malet att bli
norska mastare pa delaktighet inom fastighetsutveckling?

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen har forstaelse for forslaget, men anser inte att det passar for ett beslut pa arsstamman.
Styrelsen foreslar att fragan overlamnas till demokratiprojektet for bedémning och behandling.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska féljas upp.

Forslaget behandlas i huvudsak i punkt 6.7, men namns ocksa kortfattat i punkt 7.3.5 om
inledningen till stadgarna (ingressen).

19. Forslag 6.2.1.2.18 fran Matti Lucie Arentz om okad 6ppenhet vid val av
delegater till OBOS arsstamma och battre system och rutiner kring information
och anmalningar av dessa
Matti Lucie Arentz (delegat for de bostadssokande) har lagt fram ett férslag om o6kad
oppenhet vid val av delegater till OBOS arsstamma och battre system och rutiner kring
information och anmalningar till dessa. Forslaget handlar bade om en stadgeéndring och en
instruktion fran arsstamman.

Stadgeiindringen § 8 Delegater” i stadgarna som ska fa en ny punkt 6 med fem delpunkter
som lyder (ny text &r kursiverad):

§ 8 Delegater

Andelsdgarna representeras vid arsstamman av delegater som viljs enligt
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féljande regler:

1. Andelsédgare i anslutna bostadsrattsforeningar med 31 eller fler andelsagare valjer varje ar en delegat med
suppleant for varje paborjad grupp med 500 andelsagare.

2. Andelsadgare i anslutna bostadsrattsforeningar med 30 eller farre andelsagare valjer varje ar 1 kandidat med
suppleant som valjs ut som delegat. Valberedningen tar ut 1 delegat bland kandidaterna for varje pabérjat 500-tal
andelsagare.

3. Andelsagare som inte tilldelats bostader i anslutna bostadsrattsféreningar, samt juridiska personer som ar
medlemmar i OBOS och inte tilldelats sadan bostad, véljer varje ar en delegat med suppleant for varje paborjat
500-tal andelsagare.

4. Endast andelsdgare som har tecknat en andel fére det senaste arsskiftet har rostratt vid val av delegater.

5. Delegater och suppleanter ska valjas bland andelsagarna.

6. Stdller man upp for val pa delegatmdétet och Idter sig vdljas till delegat ger man automatiskt samtycke till att
finnas med pad en protokollférd delegatlista med namn, kommun och e-postadress (postadress ddr e-post inte dr
finns) som automatiskt distribueras till alla valda delegater efter genomfért delegatmdéte som en del av utskicket av
protokoll. Om man inte samtycker till detta dr man inte valbar.

Protokollet ska automatiskt skickas ut med fullstdndigt namn pé valda delegater fran delegatmétet inom sju (7)
arbetsdagar efter genomfort och godkdnt delegatméte. Utskick av protokoll sker helst via e-post och om detta inte
dr tillgéngligt skickas det med vanlig post.

Kallelse till delegatméte gérs i eget brev per post till alla bostadssékande medlemmar. Detta kan skickas ut
tillsammans med OBOS-bladet (men som ett separat brev och inte som en integrerad del av tidningen eller endast
som en redaktionell text) eller som ett separat utskick via post.

En tydlig tidsfrist ska faststdllas for inlimnande av delegatférslag till drsstdmman som gdller varje dr. Tidsfristen
faststdlls till fyra veckor (datum till datum) innan drsstdmman dger rum, men inte mindre én fyra veckor (datum till
datum) efter det att delegatmdtet hdllits. Alla férslag som har kommit in via den godkdnda férslagsmallen inom
tidsfristen skickas ut pa férhand tillsammans med kallelsen till GrsstGmman.

Delegatmétet ska besta av grundlig och relevant information om styrmodell och ansvarsférhallanden mellan de
olika styrande organen, inklusive tydligt klargérande av medlemmarnas méjlighet att delta i alla processer och
styrande organ och férhédllandet dem emellan. Det mdste avsdttas tillrdckligt med tid for att bade hantera denna
information och ge mer tid for fragor frdn delegaterna under métet.

Styrelsen kallar till moéten for val av de delegater som ndmns i punkt 3 ovan med minst en veckas varsel. Kallelse
sker genom tillkdnnagivande i OBOS-bladet, eller pa annat lampligt satt. Moten kan hallas for grupper av
andelsagare grupperade utifran registreringsdatum. Varje andelsagare har hogst en rost.

Valet av delegater dger rum fore ordinarie arsstamma och galler fram till nasta val. Delegaternas namn ska vara
styrelsen tillhanda senast 21 dagar fore arsstamman.

Forslaget till instruktion fran arsstamman till styrelsen och ledningen for OBOS lyder pa
foljande satt:

OBOS upphandlar/utvecklar ett digitalt anméalnings- och registreringssystem som systematiserar och hanterar all
nodvandig information vad géller anmalningar och personuppgifter i enlighet med GDPR inom rimlig tid for att
kunna tas i bruk pa ett delegatmote under 2022.

OBOS utvecklar ett eget universellt formular/mall (digitalt och fysiskt format) for inlamning av forslag fran
delegater (oavsett om de ar bostadsstkande eller bostadsagare) till arsstamman och i tid for att anvandas pa ett
delegatmote 2022. Detta kommer att spara arbete for alla parter —i synnerhet kommer det att forenkla OBOS
arbete med att ga igenom och strukturera de inkomna férslagen till arsstdmman och arsstamman kan genomféras
pa ett smidigare satt.

Forslagsstallaren hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

Okad éppenhet vid val av delegater till OBOS &rsstdmma och battre system och rutiner kring information och
anmalningar till dessa.
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Arets delegatméte och systemet for anmalan och information i efterhand var en udda upplevelse.

Som forstagangsdelegat var intrycket att det var forvanansvart oprofessionellt genomfort i allt fran
forhandsinformation, anmalningssystem, genomforande av delegatmétet och bristen pa insyn och information i
efterhand. OBOS ar en miljardkoncern och bor ha mycket battre rutiner och system pa plats for att hantera sadana
moten, oavsett om de ar digitala eller fysiska.

Vi lever i ett hogteknologiskt samhalle och ar 2021 &r anmalan via e-post till en enskild anstalld inte
andamalsenligt. Har bor anmaélan hanteras genom ett digitalt system fér anmalningar liksom de integritetshansyn
som éar kopplade till detta.

Att det ska ta 14 dagar att fardigstalla ett sa enkelt protokoll, fran ett moéte som pagick under en kort tid, ar
Overraskande. Det maste ga snabbare och protokollet bor innehalla mer information om delegaterna samt
kontaktuppgifter. Det ska ocksa tillaggas att man sjalv maste be om protokollet och inte far det utskickat nar man
vander sig direkt till OBOS.

Delegatmotet var mycket kort och under den knappa tiden upplevde jag att den information som gavs
prioriterades fel. Motet gav helt enkelt 6verraskande lite, jag skulle kalla det bristfallig, information om den
fortsatta processen eller hur allt hdnger samman: OBOS ar en stor och komplex organisation som det kan vara
svart for en enskild medlem att engagera sig i och forsta, speciellt nar det géller mojligheten att sjélv paverka och
delta i medlemsdemokratin: Hur organisationskartan fungerar och hur styrmodellen fungerar med relationen
mellan kommittéer (valberedning, kontrollkommitté), utskott, representantskap, styrelse, ledning och
bostadssokande medlemmar kontra bostadsagande medlemmar som valjs pa egna arsstammor i
bostadsrattsforeningarna. De flesta deltagarna pa ett delegatmote ar formodligen mer intresserade av hur de kan
vara med och delta och paverka an att hora koncernchefen anvénda stora delar av motestiden at att beratta om
sadant som redan sagts i olika sammanhang och som man latt kan googla sig fram till pa egen hand.

Dessutom var delegaterna sjdlva tvungna att ta upp fragan om mojligheten till delegatforslag pa arsstamman och
fa besked om en tidsfrist for inlamnande av forslag. Detta ar information som OBOS sjalvt borde ha tagit initiativ till
att dela. Delegaterna maste fa grundlig information om mojligheterna att Iamna in forslag och forutsdgbarhet vad
galler tidsfristen.

Och sist, men inte minst, maste man kalla till ett delegatméte i ett separat brev per post till alla bostadsstkande
medlemmar, inte bara 700 slumpmadssigt utvalda medlemmar.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:

Styrelsen hanvisar till att man har foreslagit att en demokratikommitté inrattas. Det kommer att vara naturligt att
detta projekt granskar de forslag som lagts fram i samband med arsstamman och understéller dem en heltdckande
beddmning. Styrelsen rekommenderar inte att delbeslut fattas utan att dessa satts in i ett storre sammanhang och
utreds ordentligt pa forhand.

Styrelsen foreslar att dessa och andra forslag 6verlamnas till demokratikommittén for bedémning och behandling.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle 6verlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget innehaller manga delar. Forslag om publicering av protokoll behandlas i punkt

7.5.2. Forslag om regler om metod for kallelse behandlas i punkt 7.5.4. Férslag om
instruktion till styrelsen och ledningen for OBOS behandlas i punkt 7.5.6. Forslag om
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utbildning av delegater behandlas i punkt 7.6. Férslag om inlamning av forslag till
arsstamman behandlas i punkt 7.7.6.

20. Forslag 6.2.1.2.21 fran Benjamin E. Larsen och Siri Hellvin Stav om att inleda
ett organisationsutvecklingsprojekt inom OBOS
Benjamin E. Larsen och Siri Hellvin Stav har lagt fram foljande forslag:

Fraga: Ska arsstamman fatta beslut om att inleda en organisationsutvecklingsprocess enligt
beskrivningen nedan?

Organisationsutvecklingsprojektet ska:

e Ledas av en arbetsgrupp bestaende av 7 personer, valda genom direktval bland medlemmarna. Varje ledamot
kan foresla sig sjalv. Valet genomfors elektroniskt med hjélp av preferensval enligt Universitetet i Oslos gallande
regler. Arbetsgruppen konstitueras efter valet.

 Fram till att arbetsgruppen valts leds den av koncernchefen, som senast den 1 juli 2021 ska ha sett till att
arbetsgruppen kan tilltrada

* Ha tillgang till OBOS samtliga kommunikationskanaler i sitt arbete

¢ Har en budget pa 10 miljoner, varav hogst 1 miljon kan anvandas for arvoden till arbetsgruppen

e Utvardera bostadsrattsforeningar, styrelser och arsstimma som medlemsorgan for utveckling och férankring av
bostadskooperationens strategi och policy

e Utreda hur medlemsengagemanget i bostadskooperationens verksamhet kan starkas, daribland anvandning av
direktdemokratiska metoder som omroéstning, utveckling av andra medlemsorgan, t.ex. pa grundval av geografi,
och anvandning av olika medier for att framja debatt och sprida information infor behandling av viktiga fragor

e Utreda olika modeller for hur styrelsen och representantskapet eller delar av dem, véljs genom direktval bland
medlemmarna.

e Foresla minst tre modeller for hur medlemmarna i framtiden kan delta i viktiga strategiska vagval for
bostadskooperationen pa arsstimman 2022

e Lagga fram nodvandiga forslag till stadgedndringar som ger stod for de tre modellerna

Lopande engagera medlemmarna att diskutera sitt arbete.”
Forslagsstéllarna hade motiverat forslaget pa foljande sétt:

Under 2020 och 2021 har OBOS vid flera tillfallen agerat som politisk aktor och affarspartner pa ett satt som inte
utan vidare kan antas ha stod hos medlemmarna. Detta har framfor allt varit kopplat till kontroversiella
infrastrukturprojekt som E18 och E6, och till férsaljning av fastigheter till personer med relationer med
bostadskooperationens ledning.

Matt som antal medlemmar &r OBOS en av Norges storsta organisationer och ar en organisation av och for
medlemmarna. For att bostadskooperationen ska kunna fortsatta att ha legitimitet som medlemsorganisation ar
det viktigt att OBOS ledning ser till att ha en saker férankring vid kontroversiella vagval och att medlemsorganen
utovar god styrning gentemot bostadskooperationens administration.

Centrala stadsomraden i Norge, och sarskilt Oslo, befinner sig i en krdvande bostadspolitisk situation.
Bostadspriserna har under Iang tid stigit snabbare an I6nerna, och framfor allt for de befolkningsgrupper som
OBOS grundades av och for det har blivit allt svarare att kopa in sig pa bostadsmarknaden. Detta gor att det finns
ett stort behov av OBOS som en bostadspolitisk aktér som kan inta kontroversiella standpunkter.

| den hér situationen ar jag orolig for om OBOS medlemsorgan idag har utdvat styrningen pa ett tillrackligt bra satt.
Jag ar ocksa orolig for om strukturen hos medlemsorganen ger stod for ett verkligt engagemang fran
medlemmarna och de potentiella medlemmarnas sida i den politiska utvecklingen. Jag ser en fara for att OBOS i
stor utstrackning dr administrationsstyrt och anser att det finns ett behov av en starkare och mer levande intern
debatt bland medlemmarna. Jag foreslar darfor att OBOS tar sig an ett storre organisationsutvecklingsprojekt.

Styrelsen hade foljande kommentarer till forslaget:
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Styrelsen hanvisar till styrelsens eget forslag om demokratiprojektet som man anser tacker in forslagsstallarens
avsikter. Det finns delar av utredningstematiken fran forslagsstéllaren som bor kunna tas upp i
demokratikommittén.

Styrelsen hanvisar dock till att vilka som ar de styrande organen i en bostadskooperation, vilka befogenheter de
har och hur de viljs foljer av bostadskooperationens stadgar. Det foljer av lagen och stadgarna att arsstamman,
som utgar fran andelsagarna och foéretrads av deras delegater, ar bostadskooperationens hogsta organ.
Arsstamman valjer representantskapet, som i sin tur véljer styrelsen. Lagen 6ppnar varken for direktval av
representantskapet eller styrelsen, och darmed inte heller av andra styrande organ. Det anses inte vara lampligt
att utreda ett system som kommer att sta strid med boligbyggelagsloven.

Dessutom ar bostadsrattsforeningarna som sadana inte medlemmar i OBOS, vilket daremot andelsagarna som bor
i dem &r. Det finns darmed inte heller nagon grund for att utreda bostadsrattsforeningarnas roll “som
medlemsorgan”, nar de inte har nagon sadan roll enligt lagen.

Enligt OBOS stadgar har alla medlemmar ratt att lagga fram forslag och fragor pa arsstamman. Boende
medlemmar kan stélla upp for val som delegater till arsstamman genom sin bostadsrattsférening, medan
bostadssokande medlemmar har ratt att kandidera som delegater fér bostadssokande medlemmar. Dessa valjs
genom ett separat delegatméte. Vid drets delegatmoéte stallde 370 ledaméter upp till val och valdes till delegater,
en kraftig 6kning jamfort med tidigare ar.

Nar det galler dnskemalet om en aktiv medlemsdemokrati delar styrelsen denna 6nskan. En sddan demokrati finns
dock redan genom det av arsstamman valda representantskapet. Representantskapet traffas flera ganger per ar,
far ta del av presentationer av de olika delarna av verksamheten och aktuella bostads- och
stadsutvecklingspolitiska @mnen fran bade interna och externa talare. Har ges ocksa mojlighet att diskutera och
stélla fragor. Stor vikt laggs vid representantskapets synpunkter nar det géller administration och styrning nar
strategin for verksamheten faststalls. Administration, styrelse och representantskap fér en I6pande dialog om hur
representantskapets arbete kan utvecklas. Genom kontrollkommittén kontrollerar representantskapet att
styrelsen bedriver verksamheten i enlighet med lagstiftning och stadgar.

Medlemmar som vill bli valda till representantskapet har ratt att anmala sig inom angivna tidsfrister, och
direktforslag kan ocksa tas upp vid arsstdamman. Valberedningen stravar efter att sammanstalla ett
representantskap som ar sa representativt som mojligt bade nar det géller alder, kon, bakgrund, kompetens och
geografi.

Enligt boligbyggelagsloven ansvarar ledningen och styrelsen tillsammans for verksamhetens dagliga drift. Som en
stor ekonomisk verksamhet med betydande skulder, arbetsgivaransvar fér mer an 2 600 anstallda och viktiga kund-
och partnerrelationer att hantera kan eller bor inte ansvaret for verksamheten overlatas till andra styrningsorgan
utan juridiskt ansvar.

OBOS &r en stor och bred medlemsorganisation och det gar inte att forutsatta att det rader enighet i alla fragor
som ror bostads- och stadsutveckling. | sa matto ar forslaget ett exempel pa detta, nar man forst kritiserar OBOS
for att ha intagit en kontroversiell standpunkt i en infrastrukturfraga, for att sedan krava att OBOS intar just
kontroversiella standpunkter! OBOS bor undvika att bli en politiserad organisation.

OBOS ska darfor styras inom de ramar och av de styrningsorgan som faststélls i lag och stadgar. Férslaget bor

darfor inte antas pa det satt som foreslagits, men vissa av utredningsfragorna som forslagsstéllarna tar upp kan
med fordel éverlamnas till demokratikommittén for vidare utredning.

Representantskapet bifoll styrelsens forslag.

Styrelsens forslag, om att forslaget skulle éverlamnas till demokratikommittén for utredning
och behandling, ska foljas upp.

Forslaget behandlas i punkt 7.12.
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