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Forretningsorden

Innledning

Styret foreslar den samme forretningsorden som ble utviklet til den farste digitale generalforsamlingen i 2021. Den
er tilpasset den digitale mateformen. Da som na var det mange forslag, og det ble gjort en avveining av hvor mye
tid den enkelte kunne fa pr. sak, opp imot at matet ikke skulle bli for langt slik at veldig mange mistet interessen og
forlot matet.

Vi sa under generalforsamlingene bade i 2021 og i fjor at etter to timer begynte deltakelsen & ga ned, og nar mgtene
ble avsluttet etter ca. fem timer var det langt faerre delegater til stede og langt feerre som stemte. Det er med andre
ord ogsa et demokratisk problem nar mgtene blir for lange. Styret oppfatter at den anbefalte forretningsorden har
vist seg & fungere godt, og at den er et fornuftig kompromiss mellom taletid til hver sak og bred deltakelse gjennom
hele matet.

1. Generalforsamlingen gjennomfgres digitalt ved bruk av Zoom og matesystemet Voter.

2. Generalforsamlingen stremmes via en lenke pa forsiden av obos.no, og den er dermed tilgjengelig for
allmenheten.

3. Med unntak av innledningsforedrag og innlederes oppsummering, skal innlegg holdes innenfor
rammen av 2 minutter. Forslagsstillere som har mer enn ett forslag til samme sak kan fa inntil 3
minutters taletid. Ingen kan fa ordet mer enn en gang til samme sak. Det gis ikke anledning til replikk.
Nar styret eller administrasjonen far spgrsmal som krever mer omfattende svar, kan mgteleder
innvilge utvidet taletid, slik at sperrerne far svar pa sine spgrsmal.

4. Til forretningsorden kan ingen fa ordet mer enn en gang til hver sak og da hgyst i 1 minutt. Innleggene
ma dreie seg om mgtets tekniske gjennomfering.

5. Der det er ngdvendig for matets gjennomfering, kan megteleder foresla kortere taletider uten videre
debatt. Forslag om begrenset taletid skal — s& langt rad er — sikre at de som deltar i debatten far likest
mulig taletid.

6. Alle som forlanger ordet ma gjore det digitalt giennom mgtesystemet Voter.

7. Generalforsamlingen behandler bare de saker og forslag som er tatt med i innkallingen, jf. vedtektenes
§§ 7,9 og 13. Det er ikke anledning til & fremsette nye forslag under motet.

8. Etter at strek er satt i mgtet kan endringsforslag ikke trekkes tilbake dersom noen motsetter seg det.

9. Alle voteringer skal gjgres digitalt i Voter. Med unntak av de saker som etter lov og vedtekter krever 2/3
flertall skjer alle vedtak med simpelt flertall. Med dette menes at et forslag som har fatt flere stemmer
enn andre blir vedtatt. Ikke avgitte/blanke stemmer blir ikke medregnet. Ved stemmelikhet avgjor

moteleder utfallet, ogsd om mgteleder ikke har stemmerett, jf. vedtektene §10.

10. Benkeforslag pa alternative kandidater under dagsordens punkt om valg ma leveres skriftlig innen kl.
17.00 pa megtedagen 6. juni. Benkeforslag ma sendes til generalforsamling@obos.no.

11. Dersom to kandidater — ved anonym avstemning — begge oppnar halvparten av de avgitte stemmene
avgjores valget ved loddtrekning.

12. Arsmetedokumentene skal sendes alle registrerte delegerte og gjores tilgjengelig digitalt pa obos.no

13. | protokollen innfgres bare forslagene, avstemningene og de fattede vedtak.
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Dagsorden

A. Konstituering

B. Saker til behandling

A. Konstituering

A1. Sporsmal om generalforsamlingen er lovlig innkalt
Vedtak:

A2. Valg av mgteleder
Forslag: Tone Tellevik Dahl

Vedtak:

A3. Valg av sekreteer, fullmaktskomité og to delegater til & undertegne protokollen, samt tellekorps
Forslag:

a) Som sekreteer foreslas Ivar Takle.

b) Som fullmaktskomité/tellekorps foreslas Christoffer Wiig, Cathrine Mannsaaker og Jon Elvenes.

c) To til & undertegne protokollen sammen med mateleder velges blant de frammatte delegatene.

Vedtak:

a) Som sekretaer ble valgt:
b) Som fullmaktskomité/tellekorps ble valgt:
¢) Til & undertegne protokollen sammen med mateleder ble valgt:

A4, Liste over delegerte

Forslag:

Det foreslas at deltakerne som er logget inn i Voter i lgpet av matet, og oppfyller kriteriene for & veere lovlig valgt,
registreres som frammgtte delegater.

Vedtak:

A5. Godkjenning av forretningsorden
Vedtak:

AG. Kjoreplan
Vedtak:

B. Saker til behandling

B1. Arsberetning for 2022
Det vises til styrets arsberetning.
Forslag til vedtak:

Styrets arsberetning tas til orientering.
Vedtak:
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B2. Arsoppgijeret for 2022 og anvendelse av arets overskudd
Arsoppgjoret for 2022 og anvendelse av arets overskudd er tatt inn i beretningen. Representantskapet anbefalte i
sitt mate 18. april 2023 at generalforsamlingen i OBOS godkjenner:

a. Arsregnskapet for OBOS-konsernet med et resultat etter skatt pa 1 629 millioner kroner.

b. Arsregnskapet for OBOS BBL med et resultat etter skatt pa 702 millioner kroner, som foreslas overfert til annen
egenkapital.

Vedtak:

B3. Godtgjoring til styret, revisor, representantskapets medlemmer og komiteene
Representantskapet har i sitt magte 18. april 2023 anbefalt generalforsamlingen & godkjenne innstillingen til
godtgjarelse til styre og representantskap, samt at godtgjerelse til revisor settes etter regning.

Honorarene er som folger: Innstilling Forrige periode
Styrets leder 561600 kr (541 500 kr)
Styrets nestleder 297 600 kr (287 000 kr)
Styrets medlemmer 274 000 kr (264 200 kr)
Kompensasjonsutvalget 47100 kr (45 400 kr)
Revisjons- og risikoutvalgets leder 102 500 kr (98 800 kr)
Revisjons- og risikoutvalgets medlemmer 89 000 kr (85800 kr)
Investeringsutvalgets leder 102 500 kr (98 800 kr)
Investeringsutvalgets medlemmer 89 000 kr (85800 kr)
Representantskapets leder 164 400 kr (158 500 kr)
+ 3100 kr. pr. mote (+ 3000 kr. pr. mote)
Representantskapets nestleder 115100 kr (111 000 kr)
+ 3100 kr. pr. mote (+ 3 000 kr. pr. mote)
Representantskapets sekreteer 61700 kr (59 500 kr)
+ 3100 kr. pr. mote
Representantskapets medlemmer per mote 3100 kr (3000 kr)
Kontrollkomiteens leder 67 900 kr (65 500 kr)
Kontrollkomiteens medlemmer 42 600 kr (41100 kr)
Kontrollkomiteens fast matende varamedlem 42 600 kr (41100 kr)
Generalforsamlingens valgkomite, leder 26 900 kr (25900 kr)
+ 3100 kr. pr. mote (+ 3 000 kr. per mate)
Generalforsamlingens valgkomite, medlemmer per mgte 3100 kr (3000 kr)
Representantskapets valgkomite, leder 26 900 kr (25900 kr)
+ 3 000 kr. per mate
Representantskapets valgkomite, medlemmer per mote 3100 kr (3000 kr)
Representantskapets komite for
bevilgning til samfunnsansvar per mgte 3100 kr
Representantskapets komite for bevilgning
til forskning, utvikling innovasjon per mgte 3100 kr
Revisor Etter regning

Vedtak:



B4. Valg

Valgkomiteens innstilling til OBOS BBLs generalforsamling 6. juni 2023.

a. Innstilling pd medlemmer av representantskapet
Generalforsamlingen i 2022 vedtok at alle medlemmene av representantskapet skal vaere faste
medlemmer, og det vil ikke lenger veere noen varamedlemmer. Etter vedtektenes § 12 andre og tredje ledd velges
medlemmene for to ar av gangen, og det legges opp til at det hvert ar er valg pa den halvdelen som har fungert

lengst. Varamedlemmer har blitt valgt for et ar av gangen.
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For a sikre at vedtektenes § 12 tredje ledd som fastsetter at valgperioden for medlemmer er to ar blir ivaretatt for
fremtiden, vil valgkomiteen til generalforsamlingen i 2023 som et unntak innstille pa at de fem siste plassene for de

ikke-boende medlemmene og de fire siste plassene for de boende medlemmene blir valgt for kun ett ar.

Boende medlemmer -

det skal velges 14 medlemmer for 2 ar og 4 medlemmer for1ar

Navn

1. Gaute Holmin

2. Ali Kousha

3. Arnhild Legndal

4. Vidar Haugan

5. Audun Kristiansen

6. Steinar Krey Voll

7. Elise Roe

8. Sten Rune Kristiansen
9. Hennie Malene Larsen Lilleby
10. Anne Sparre

11. Hilde Arnesen

12. Siv Bekkelund Lundby
13. Ida Oftebro

14. Jan-Rune Hansen

15. Inge Hagemann

16. Bjgrn Schaal

17. Maria Glgsen

18. Besim Ismaiilji

Borettslag
Stenbratlia
Voksenhagen
Fredsberg
Ammerudlia
Solhegda
Mikkelsgrenda
Lohggda
Ulven T
Rosenholm
Nyleende
Melkeplassen
Ammerudlia
Brannfijellveien
Hayvikasen

Martodden

Kristianlystgarden

Vestre

Kurland

Distrikt

Oslo — Bydel Sendre Nordstrand
Oslo — Bydel Vestre Aker

Mgre og Romsdal — Alesund
Oslo — Bydel Grorud

Oslo — Bydel @stensjo

Oslo — Bydel Sgndre Nordstrand
Oslo — Bydel Alna

Oslo Bydel Bjerke

Oslo — Bydel Sgndre Nordstrand
Oslo — Bydel Nordstrand
Vestland — Bergen

Oslo — Bydel Grorud

Oslo — Nordstrand

Vestland — Bergen

Innlandet — Hamar

Rogaland — Stavanger

Vestland — Bergen

Oslo — Bydel Alna

Valgt forste gang
2005
2013
2017
2017
2018
2018
2020
2020
2021
2021
2022
2022
2022
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)

Velges for
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
1ar
1ar
1ar

1ar

5
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Ikke-boende medlemmer -

det skal velges 15 medlemmer for 2 ar og 5 medlemmer for 1 ar

Navn

1.
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Ved

Rune Thuv

. Christian Hellevang

. Halvor Moen

. Trude Lea

. Bettina Otto

. Ellen Stavseth

. Marita Valen-Sendstad
. Mona Farago

. Linda S. Braekken

. Veslemgy Nestvold

. Reidun Furuseth

. Synngve Slettum-Landvik

. Sara Behr Andersen

. Mi Le Hagen

. Malin Hart Randes

. Morten Lang-Ree

. Peer Morten Moflag Lgchting

. Anorshan Pulendran

. Antonio Gade Wilhelmsen Serri

. Johanne Olaussen

tak:

Distrikt

Oslo — Bydel Gamle Oslo
Viken — As

Oslo — Bydel Frogner
Oslo — Bydel Bjerke

Oslo — Bydel St. Hanshaugen
Mgre og Romsdal — Alesund
Oslo — Bydel Nordstrand
Viken — Moss

Viken — Baerum

Oslo — Bydel Aker

Viken — Ullensaker
Innlandet — Stange
Sverige — Gateborg

Oslo — Gamle Oslo
Sverige — Stockholm
Viken - Nittedal

Oslo — Bydel Alna

Viken - Larenskog

Viken — Frogn

Oslo — Vestre Aker

Valgt ferste gang
2007
2012
2012
2017
2017
2019
2021
2019
2020
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)
2023 (ny)

Velges for
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
2ar
1ar
1ér
1ar
1ar

1ar



Boende og ikke-boende medlemmer som ikke star pa valg i 2023

Boende medlemmer
Navn

1. Torill Lavlien

. Hege Handberg

. Jon Elvenes

. Terje Haugan

. Trond S. Andersen
. Jeanette Clausen

. @yvind Kikut

. Bjgrn Tommy Tollanes
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. Adriana Cvjetkovic

10. Maria Elder Larsen

lkke-boende medlemmer
Navn
1. Cathrine Mannsaaker

. Carsten Hillstrgm

. David Khader Azar

. Christoffer Wiig

. Gunhild Lind

2

3

4

5

6. Nazim Jamil
7. May Britt Tabak

8. Svein Gjermundnes
9. Annicken Vargel

1

0. Hege Aarethun

Borettslag
Gamlehagen
Hallagerbakken
Eftasasen
Trudvanglia

Tveita

Vosselgkka
Tgyenhus
Hallagerbakken
Portalen Lillestram

Turbinen

Distrikt

Oslo — Bydel Nordstrand

Oslo — Bydel Sgndre Nordstrand
Oslo — Bydel Dstensjg

Vestfold og Telemark — Tensberg
Oslo — Bydel Alna

Oslo — Bydel Sagene

Oslo — Bydel Griinerlgkka

Oslo — Bydel Sgndre Nordstrand
Viken — Lillestrem

Oslo — Bydel Gamle Oslo

Distrikt

Viken — Drammen

Oslo — Bydel Ullern

Oslo — Bydel Bjerke

Oslo — Bydel Frogner
Oslo — Bydel Ostensjg
Oslo — Bydel Bjerke
Vestland — Bergen

Viken — Moss

Oslo — Bydel Griinerlgkka

Vestland — Bergen
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Valgt ferste gang
2005
2010
2011
2011
2017
2018
2018
2020
2020
2020

Valgt ferste gang
2005
2010
2012
2015
2015
2018
2018
2019
2020
2020

7
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b. Medlemmer og varamedlemmer til valgkomiteen.
Etter innstilling fra foregaende ars valgkomité, velger generalforsamlingen en valgkomité pa seks medlemmer,
en leder og to varamedlemmer. Et attende medlem med varamedlem oppnevnes av styret.

Representantskapet innstilte i sitt mgte 18. april 2023 felgende medlemmer:

1. Fra boende andelseiere:

1. Gaute Holmin — Stenbratlia brl, Oslo Vara fra 2010, fast fra 2016 gjienvalg
2. Jon Elvenes — Eftasasen brl, Oslo Vara fra 2018, fast fra 2019 gjienvalg
3. Arnhild Lendal — Fredsberg brl, Alesund Vara fra 2020, fast fra 2022 gjenvalg
4. Adriana Cvjetkovic, vara — Portalen brl, Lillestrgm Vara fra 2022 gjenvalg

2. Fra ikke-boende andelseiere:

1. Gunhild Lind — Oslo Vara fra 2017, fast fra 2018 gjenvalg

2. Halvor Moen — Oslo Vara fra 2017, fast fra 2018 gjenvalg

3. Hege Aarethun — Bergen Vare fra 2020, fast fra 2021 gjenvalg

4. Rune Thuv — Oslo Fast fra 2022 gjenvalg

5. Annicken Vargel, vara — Oslo Vara fra 2022 gjenvalg
3.

Hege Aarethun innstilles som leder av valgkomiteen

Vedtak:
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B5. Forslag fra styret om endring av vedtektene § 13 fijerde ledd — representantskapets valgkomité

Forslaget:

Vedtektene § 13 fierde ledd lyder:

«Representantskapet velger lagets styre med varamedlemmer, i henhold til § 15, med unntak av de ansattes
representanter, samt innstiller pa valg av valgkomité for styrevalg og godtgjerelse til styremedlemmer,
representantskapets medlemmer, kontrollkomité og revisor.»

Styret foreslar at vedtektene § 13 fierde ledd endres slik at de for framtiden lyder:

«Representantskapet velger lagets styre med varamedlemmer, i henhold til § 15, med unntak av de ansattes
representanter, og innstiller pa godtgjerelse til styremedlemmer, representantskapets medlemmer,
kontrollkomité og revisor. Representantskapet velger etter innstilling fra representantskapets leder en egen
valgkomité som innstiller pa kandidater til styrevalg. Representantskapet kan gi valgkomiteen i oppgave a
foreta innstilling pa andre tillitsverv under representantskapet. Representantskapet vedtar instruks for
valgkomiteen etter forslag fra valgkomiteen.»

Begrunnelse for forslaget:

Representantskapet velger i henhold til vedtektene OBOS’ styre. For & forberede valget oppnevner
representantskapet en egen valgkomité, denne kalles «representantskapets valgkomité» for a skille den fra
valgkomiteen som generalforsamlingen velger for & forberede generalforsamlingens valg av medlemmer av
representantskapet.

Representantskapets valgkomité har lang hevd i OBOS, men forankringen i vedtektene har ikke veert helt
klar, noe som i sin tid ble papekt av Demokratiutvalget.

Styret har tatt dette til etterretning og foreslar med dette en endring av vedtektene § 13 fierde ledd som

gir representantskapets valgkomité en klar forankring i representantskapet, gir anvisning pa hvem som
innstiller pa valg av representantskapets valgkomité og instruks for komitéen.

Styret anser forslaget som en naturlig del av oppfelgingen av Demokratiutvalgets arbeid og anbefaler at
generalforsamlingen godkjenner forslaget.

Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Vedtektene § 13 fierde ledd endres som foreslatt.

Vedtak krever to tredels flertall.

Vedtak:
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B6. Medlemsforslag til generalforsamlingen 2023 med styrets merknader og innstillinger til forslagene,
samt representantskapets behandling av forslagene.

Innledning
Styret har ogsa i ar mottatt mange forslag fra OBOS sine medlemmer til generalforsamlingen, og er glad for
at det store medlemsengasjementet fortsetter.

Styrets vurderinger av forslagene kan hovedsakelig deles inn i tre kategorier.

For det forste sa er det forslagene som styret mener vil veere lovstridige dersom de ble vedtatt. Sa er det
flere forslag hvor styret er saklig uenige i forslaget til vedtak. Forslag som faller inn i disse to gruppene ma
styret anbefale at ikke vedtas.

Sa er det den hyggelige, men behandlingsmessig vanskelige tredje kategorien. Dette er de forslagene hvor
styret er enig i hovedtanken bak forslaget, eller i deler av denne. Mange av disse forslagene omhandler ogsa
forhold som OBOS allerede jobber med. Det vil i sa fall ga klart fram av styrets vurderinger at dette er noe vi
gnsker a gjore.

Dersom disse sakene er av en slik art at styret og administrasjonen kan gjennomfgre de uten a be

om tillatelse fra generalforsamlingen, for eksempel ved at dem kan sees som normal drift og utvikling

av OBOS, sa er det uhensiktsmessig a be om et generalforsamlingsvedtak. Et slikt vedtak binder
organisasjonen til og fglge rigid ordlyden i forslaget, det er lite rom for & gjere tilpasninger underveis. Et
generalforsamlingsbesluttet prosjekt kan heller ikke avsluttes selv om det under prosjektets gang viser seg a
ikke lase det tenkte problemet.

Som et stort selskap med hgy innovasjonstakt sa starter OBOS mange prosjekter som ma endres mange
ganger under prosessen for a tilpasse seg endrede forutsetninger og hva som leeres underveis. Noen
prosjekter ma rett og slett avsluttes fordi det viser seg at de ikke vil nd det malet som var satt. Utviklingen
av boligkjspsmodellene Bostart og Deleie, som na er store suksesser, er eksempler pa slike prosesser, som
bestod av mange ulike ideer som ble utviklet, noen forkastet og samtlige endret vesentlig mange ganger for
modellene ble slik de eri dag.

Vedtaksforslaget i disse sakene som styret er prinsipielt enig i eller som allerede eri gang, og som styret
har mandat til & gijennomfgre uten a be generalforsamlingen om et vedtak, blir derfor som regel at de ikke
vedtas. Som nevnt for & opprettholde nadvendig fleksibilitet i giennomfaringen. At enskede prosjekter, derav
noen som allerede er i gang, blir anbefalt ikke vedtatt av generalforsamlingen er et beklagelig paradoks.
Styret haper likevel pa forstaelse for hvorfor dette er hensiktsmessig.

1. Forslag fra Trond Lygre

Forslaget:

Jeg onsker opphevet vedtaket om at ved overfering av medlemsskap sa avgrenses ansienniteten varighet til
a veere fra mottakers fodselsar.

Forslagsstillers begrunnelse:

Begrunnelsen min er at verdien av medlemsskapet ved dette uberettiget forringes. Medlemmet har betalt
medlemsskap i alle ar og oppfylt medlemsforpliktelsene. En pastand om rettferdighet faller pa sin egen
urimelighet idet nettopp den gamle praksisen med beholdt ansiennitet som har bidratt til at folk har bade
kjgpt og opprettholdt medlemsskap. Hvem er dette urettferdig overfor? Her tror jeg man har misforstatt
begrepet rettferdighet. Forslaget virker mer som a redusere sjansen til noen som har veert forutseende.
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Praksisen til OBOS er enestaende og bidrar til at verdien av ulike medlemsskap i boligbyggelag
ubegrunnet blir ulike. (sammenlign f.eks. med BOB).

Sporsmal til styret:

Hvordan kan en slik ordning som reduserer verdien av et medlemsskap argumenters som rettfrerdig?
Det erjo ikke slik i arveretten - dette er arv - at denne avkortes fordi noen uten arverett synes at man
har fatt for mye.

Styrets merknader til forslaget:

Bestemmelsen om at et medlem ikke kan fa overfert medlemsansiennitet lenger tilbake enn sin egen
fedselsdato, felger av Medlemsvilkar for OBOS BBL punkt 2.2.

Hovedformalet til OBOS er & skaffe medlemmene bolig. Ved & opparbeide seg medlemsansiennitet,
gker mulighetene for & komme i posisjon til & fa en bolig pa forkjepsrett. Det ligger derfor i vare
Medlemsvilkar en oppfordring til & veere medlem over tid.

Dersom medlemsansiennitet kunne overfgres uten noen begrensning, ville vi fa en krets av medlemmer
med ansiennitet samlet opp i flere generasjoner. Denne kretsen kunne gang pa gang ga foran alle
andre medlemmer bade ved tildeling av ny bolig og ved bruk av forkjepsrett til brukte boliger. Hensynet
til nye medlemmer som typisk kan veere ute etter a fa kjopt sin forste bolig, tilsier at det bgr veere en
begrensning i retten til & overfere medlemsansiennitet.

Det er flere andre boligbyggelag som har tilsvarende regler som OBOS pa dette punkt, herunder TOBB,
BATE og USBL. Disse tre boligbyggelagene har til sammen med OBOS om lag 2/3 av medlemmene i
boligbyggelagene som er tilsluttet NBBL. OBOS’ praksis pa dette omradet er derfor ikke enestaende.
Styret finner at Medlemsvilkarene her balanserer de ulike hensyn pa en god mate, og har heller ikke
inntrykk av at dette er en medlemsregel som medlemmene finner urimelig.

Styret anbefaler at forslaget fra Trond Lygre ikke tas til folge.

Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

2 Forslag fra Margit O. Nesvik
Forslaget:

Medlemskap ma ogsa kunne overfgres til nieser/nevger uten & matte ga via sgsken dersom disse er
dode.

Forslagsstillers begrunnelse:

Enkelte medlemmer har ingen gjenlevende slektninger som kvalifiserer til & overta et OBOS-
medlemskap ut fra det navaerende regelverket. Dette kan oppleves bade urettferdig og leit etter et
langt og trofast medlemskap. Ettersom niese/neveg ville kunne ha overtatt medlemskapet om bare
ikke foreldren (medlemmets sgster/bror) var ded, ville det ikke veere urimelig om denne regelen ble
oppmyket. Bate har allerede innfert denne endringen.

11



12

Generalforsamling | 2023

Styrets merknader til forslaget:

Medlemskapet i OBOS er personlig, og hovedregelen gar ut pa at medlemskapet ikke kan overferes uten
samtykke fra OBOS, jf. Medlemsvilkarene punkt 2.1.

Av Medlemsvilkarene punkt 2.2 fglger at medlemskapet likevel kan overferes til enkelte personer i
medlemmets neermeste familie, herunder til sasken, men ikke direkte til kusine eller fetter. Denne retten til &
overfgre medlemskapet falger ogsa direkte av lov om boligbyggelag § 4-4.

OBOS har gnsket a holde fast ved hovedregelen om at medlemskapet er personlig. Derfor har retten til
a overfore medlemskapet blitt begrenset til de tilfeller som folger direkte av loven. Styret finner det ikke
gnskelig a utvide retten til & overfere medlemskapet.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

3 Forslag fra Kjell Vesje
Forslaget:

For & styrke medlemsdemokratiet bar Obos pa sine hjemmesider informere om innsynsretten i styrearbeid
i borettslag og boligsameier.

Forslagsstillers begrunnelse:

Informasjon og kommunikasjon er viktig for et godt bomiljg, men ikke alle styrer i borettslag og boligsameier
ser det slik. Noen styrer gir lite eller ingen informasjon om arbeidet de driver med i lgpet av aret eller i
beretningen til arsmegtet. Men dersom man bor i et slikt borettslag eller sameie, sa kan man sgke styret om
kopi av konkrete saker i styreprotokollen. Slik kan man fa vite hva som skjer der man bor.

Dette er ikke en generell innsynsrett, men beboere kan sgke styret om innsyn i protokollen i visse saker

og pa visse vilkar. Styreprotokollen kan for eksempel inneholde taushetsbelagte opplysninger om andre
beboere eller forretningshemmeligheter. Slike opplysninger kan styret ha plikt til & beskytte og ikke levere
ut. Men dersom det ikke er tilfelle, kan styret etter sgknad gi innsyn i protokollen. Denne innsynsretten

er godt forklart pa hjemmesidene til Boligbyggelaget TOBB. Dette er et Obos-liknende boligselskap i
Trondheim med nett-adressen TOBB.no, der man enkelt far vite hva man har rett og ikke rett til nar det
gjelder «Innsynsrett i styrearbeid», som den juridiske veilederen heter.

Obos har ikke villet informere om denne innsynsretten. Da jeg i fjor sendte en forespgrsel til Obos

om saken, var svaret kort og godt at det ikke finns noen slik innsynsrett. Men hos Huseierne (tidligere
Huseiernes landsforbund) ble jeg klar over en lovuttalelse fra Kommunal- og moderniseringsdepartementet
(TUDEP-2020-561-2). Uttalelsen sier at i « juridisk teori (Wyller, Boligrett 5. utg. s. 560) er det antatt at
seksjonseiere kan ha en slik rett i neermere angitte saker».

Jeg henvendte meg deretter til Obos nok en gang og la ved lovuttalelsen fra Kommunaldepartementet,
korrespondansen med Huseierne og utskrift fra boligbyggelaget TOBB. Fra ledelsen i Obos
eiendomsforvaltning mottok jeg deretter blant annet fglgende:

«Obos forholder seg til samme regler som TOBB, departementet og Huseiernes landsforbund. Obos har
ikke informert om innsynsrettene pa vare hjemmesider da dette er informasjon styret har tilgjengelig og
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som ikke er ngdvendig informasjon for alle seksjonseierne.»

Jeg synes dette er en oppsiktsvekkende holdning av flere grunner: 1. For & kunne bruke et rettskrav, ma
man vite at man har det. Det gjelder ogsa retten til & kreve informasjon. 2. Obos er enig i at beboere kan ha
innsynsrett i styrearbeid pa visse vilkar, men nekter & opplyse om det. 3. Jeg har prevd a fa en forklaring fra
Obos pa hva de mener med formuleringen «informasjon styret har tilgjengelig» og som skal veie opp for at
Obos ikke vil fortelle om beboeres innsynsrett. En slik forklaring har Obos ikke gitt.

Derfor mener jeg Obos ber gjere som Boligbyggelaget TOBB. Obos ma styrke medlemsdemokratiet ved &
informere pa sine hjemmesider om innsynsretten i styrearbeid i borettslag og sameier.

Styrets merknader til forslaget:

Styret er enig i at god informasjon til beboerne i borettslag og sameier er viktig for & sikre eierskap og
engasjement blant beboerne. Vare forvaltningsradgivere yter radgivning til styrene i boligselskapene i de
tilfeller hvor styrene gnsker det. | kundemagasinet Bolig og Miljg, som sendes ut til alle styremedlemmer

i boligselskapene OBOS forvalter, er det en fast juridisk spalte som tar opp aktuelle tema, og hvor
sparsmalet om eventuell innsynsrett i styreprotokoller er behandlet flere ganger. Allikevel er dette forst og
fremst en sak hvor de enkelte borettslag og sameier selv bestemmer hvordan de vil ha det. Vi peker pa at
det i denne anledning antagelig er flere og bedre mater a ivareta dette formalet pa enn ved & offentliggjere
styrets protokoller.

Styret peker pa at det rettslig sett ikke er gitt at det eksisterer noen innsynsrett i styreprotokollene over
hodet. Sparsmalet er juridisk komplisert, ma alltid bero pa en konkret vurdering og er lite egnet for
generelle rad. Styreprotokollen er styrets interne arbeidsdokument. Den skal tjene til dokumentasjon
for at det har veert avholdt styremate, og for hva som er besluttet. Det er viktig at styret har en fri og
apen diskusjon. Regelmessig vil styreprotokollen inneholde opplysninger som ikke skal ut i offentligheten
fordi de inneholder opplysninger om noens personlige forhold eller de gjelder boligselskapets forhold til
leverandgrer eller kontraktsparter. En «offentlig» protokoll ville fort bli en «minimumsprotokoll» der viktige
opplysninger matte utelates av hensyn til personvern eller pa grunn av forholdet til tredjeparter. Dette

vil igjen ga utover styreprotokollens primaere funksjon som er & vaere styrets arbeidsdokument, og som
dokumentasjon pa hva som faktisk har veert forhandlet og hvordan beslutninger har kommet til.

Det rettslige sparsmalet er derfor rimelig klart: Beboeren har ikke noe alminnelig rettslig krav pa innsyn i
styreprotokollen. Rettskildene er her entydige.

Det er imidlertid visse nyanser i spgrsmalet om det likevel kan tenkes situasjoner der beboeren vil ha
innsynsrett i enkeltsaker. Noen juridiske forfattere vil gi innsyn i konkrete saker som gjelder beboeren selv.
Andre forfattere nyanserer dette ytterligere slik at styret «bgr» gi innsyn i saker som gjelder beboer selv,
dersom det foreligger «gode grunner» for innsyn selv om beboeren ikke har noe rettslig krav pa det. Dette
er i tilfelle noe som «bar vurderes konkret av styret i den enkelte sak».

Spgrsmalet om det skal gis innsyn i styreprotokollene er uansett en sak for det enkelte boligselskap. Det er
apenbart at en beboer alltid kan be om innsyn i styreprotokollen, og styret kan etter en konkret vurdering
innvilge slikt innsyn. Dette er neppe noe som det er saerskilt behov for & informere om. Hvorvidt det skal gis
innsyn ma bero pa en konkret vurdering av det enkelte tilfelle, og er lite egnet for generelle rad fra OBOS
side. OBOS kan heller ikke instruere boligselskapene om hvordan de skal forholde seg, og bgr ogsa avsta
fra & gi rad som kan oppfattes som et palegg eller forsgk pa & pavirke boligselskapenes interne prosesser.
Styret anbefaler pa dette grunnlag at forslaget fra Kjell Vesje ikke tas til folge.
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Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

4 Forslag fra Roy Halvor Frimanslund
Forslaget:

OBOS skal utforske/utrede muligheter for at en andel av mindre boliger, passende for enslige og par som er
forstegangskjgpere, altsa 1-3 roms-boliger i OBOS-boligprosjekter skal inkludere separat utleiedel. Prisingen
av slike boliger skal legge til rette for & gjgre boligkjopet litt enklere for boligkjeper (som far en utleieinntekt)
og det skal veere leieprisregulert pa en mate som gjor det mulig & leie og spare til egen bolig. Slike boliger
med utleiedel burde vaere mulig & kombinere med OBOS Deleie.

Forslagsstillers begrunnelse:

Boligprisene er for hgye i forhold til dagens inntektsniva for veldig mange forstegangskjepere. Flere og
flere slike kjgpere er ogsa enslige. | tillegg er det vanskelig & spare til bolig samtidig som en leier bolig.

I noen boligprosjekter sa bygges det enkeltleiligheter som ogsa inkluderer en utleiedel, ofte er dette de
stgrste og dyreste leilighetene. Ved a heller bygge utleiedeler tilknyttet sma leiligheter, kan en bade tilby
utleieleiligheter som kan leieprisreguleres til de som trenger a spare, og samtidig kan en tilby de som kun
kan kjgpe mindre leiligheter & fa inkludert en ekstra inntekt som kan dekke deler av utgiftene.En slik modell
kan, dersom en finner ett balanse mellom starrelse pa leilighetene (1-3 roms, 3-6,5 mill?), utleiedelene (1-2
roms), byggekostnader og andre elementer, slik for eksempel Deleie, veere et viktig verktay for & hjelpe flere
til & skaffe seg bolig, til & kunne leie bolig mens en sparer og til & kunne finne annerledes mater a tenke
boligprosjekter pa.

Sporsmal til styret:

Dette er et eksempel pa hvordan en kan tenke seg & se pa boligutvikling (og oppfyllelse av OBOS formal) pa
som kan skille seg litt fra hvordan mange boligprosjekter utfgres. Kan et slikt forslag veere del av prosjekt for
a finne nye og smarte tiltak som bade er til fordel for medlemmene og for OBOS? En ma svare ut hvordan en
kan holde boligprisene nede i en trangere gkonomi og samtidig klare & oppfylle formalet, kan OBOS styre og
administrasjon legge til rette for prosjekter som utforsker slike muligheter?

Styrets merknader til forslaget:

Forslaget er kreativt, men styret ser noen utfordringer ved a etablere separate utleiedeler i tilknytning til
mindre boliger. For det forste bygger OBOS stort sett bare borettslag. | borettslagsmodellen er det sakalte
brukereieprinsippet sentralt, og et borettslag ma ha til formal & skaffe andelseierne bolig. Utleiedelene

vil ikke veere en del av andelseierens bolig, og man kommer fort i strid med brukereieprinsippet i loven.

Jo sterre innslag av utleiedeler, desto mindre andel av arealet i boligprosjektet bebos av andelseierne/
medlemmene i OBOS. Seerlig vil dette gjore seg gjeldende dersom utleiedelen er noksa stor sammenlignet
med den delen av leiligheten som utgjer andelseierens bolig. OBOS bygger i dag ogsa en del stgrre
leiligheter med utleiedel. Dette gir den fordel at spesielt barnefamilier kan ha rad til & kjgpe seg en sterre
bolig, og over tid kan kunne benytte seg av utleiedelen til egen bruk.

Videre legger kommunene gjerne klare feringer pa hvordan leilighetsmiksen i et boligprosjekt er. Ogsa dette
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vil kunne skape utfordringer for modellen som skisseres i forslaget. | Oslo er andelen boliger med mulighet
for utleiedel seerskilt regulert ved at inntil 20 % av boligene over 80 m2 kan bygges som kombinasjonsbolig
med utleieenhet pa ca. 20 m2 BRA integrert.

Nar det gjelder Deleie, kjgpes 50 % eller mer av boligen av den fysiske personen, mens OBOS eier den
resterende delen av boligen. Det er gjort en avveining av at den som kjgper en bolig med utleiedel, allerede

i dag far en indirekte finansieringsbistand gjennom skattefri utleie av utleiedelen. Kvoten med Deleie har
derfor veert fordelt pa andre typer leiligheter der en slik mulighet for indirekte finanseringsbistand ikke
finnes. Styret mener det heller ikke vil veere riktig prioritering & apne for bruk av Deleie pa boliger med
utleiedel, men heller prioritere a gke antallet ordineere boliger som tilbys med Deleie dersom lovgiver apner
for det.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med problemstillingene som forslagstiller tar opp.
Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

5 Forslag fra Carina Bordewich
Forslaget:

OBOS skal tenke tilpasset behov i forskjellige livsfaser (eneboer, familie, pensjonist, fysisk/psykisk) nar de
utvikler stgrre byggeprosjekt.

Forslagsstillers begrunnelse:

Bolig er en stor investering bade gkonomisk og pa det emosjonelle plan. Det koster a flytte. OBOS er
(nesten) den eneste aktgren hvor man har et langsiktig og stabilt boligmiljg da utleie er pa et minimum.

Det er OBOS sitt store fortrinn og vil forsterkes i tiden framover hvor gkonomien presses og kjgp/salg ikke
lenger er fgrstevalg. Behovet for a etablere relasjoner til sted og mennesker er akkurat like stort i byen som
pa landet, men utforming av leiligheter tvinger gjerne fram flytting. Familier med barn har behov for andre
typer boliger enn de som er eneboere. Og i det du blir pensjonist og gar inn livets siste halvdel vil du kanskje
ha behov for mindre plass, men sosial omgang, venner og aktivisering vil veere avgjerende for & kunne

“bo lenger hjemme” som er det nye kravet. | tillegg er det en ganske stor andel mennesker som har lettere
handikap og kognitive utfordringer som ikke skal bo pa institusjon, men trenger trygge og stabile boforhold.
OBOS er den beste kandidaten til & skape langvarige bomiljger og bar bruke sin posisjon til & bygge gode,
attraktive og samfunnsnyttige bosamfunn.

Styrets merknader til forslaget:

Styret stotter intensjonen i forslaget om a tilpasse boligene til forskjellige grupper av medlemmer. Sammen
med Diakonhjemmet har OBOS utviklet et konsept for eldre, hvor det etableres store fellesarealer, legges
opp til aktiviteter, og gis mulighet for & kjspe middag, osv.

Prosjektet Bolgelengden pa Lambertseter i Oslo er under etablering, og et tilsvarende prosjekt vil
lanseres pa Ulven. | mange av boligprosjektene etableres det ogsa beboergrupper for personer med
nedsatt funksjonsevne. OBOS har god erfaring med a inkludere slike grupper i prosjektene, gjerne da i tett
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samarbeid med foreldre/foresatte til de som skal bo i gruppene.

Prosjektet Furuset Urban Village har som mal & utvikle et borettslag som fremmer livskvalitet og motvirker
ensomhet. Prosjektet er designet for mater mellom mennesker og sosialt fellesskap, blant annet giennom
bruk av fellesarealer, fellesrom, felles hage og muligheten for kollektive boformer.

Det jobbes ogsa med et nytt bokonsept hvor det legges opp til at man kan kjgpe et rom i et kollektiv, hvor
man har felles stue og kjokken. Ogsa dette kan bidra til at terskelen blir lavere for & komme seg inn pa
boligmarkedet. Gjennom OBOS Living Lab forskes det pa hvordan man i nye boligprosjekter kan dele pa
flere funksjoner og legge til rette for sosial samhandling mellom beboerne. Dette er et arbeid i kontinuerlig
utvikling.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med forskjellige tiltak for a tilpasse nye boliger til
forskjellige grupper av medlemmer og dermed oppfyller forslagstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

6 Forslag fra Gro Demiri
Forslaget:

Obos justerer prisene pa sine tjenester til et rimeligere niva, det veere seg forretningsfererhonorar og all
tilleggsbetaling for det Obos definerer som “ekstra service”, samt eierskiftegebyrer.

Forslagsstillers begrunnelse:

Sterrelsen pa Obos sitt forretningsfererhonorar er i utgangspunktet hgyt. Konsulenter i Obos i tillegg

kan ta ekstra betaling for tjenester som burde inngd i forretningsferer virksomheten, blir prisnivaet pa
tjenestene urimelig hayt. Samsvarer forretningsferernonoraret med kundetilfredsheten pa Obos sine
tjenester i borettslag og sameier med Obos som forretningsferer? En kundeundersgkelse burde foretas for
forretningsfererhonoraret fastsettes. Hvordan forklarer Obos gebyret pa eierskifteregistrering? For forste
gangs registrering er gebyret kr 6.215. Dersom registreringen er fra beboer til eier, er gebyret kr 4.661.
Dette strider mot all rimelighet og bgr justeres ned.

Sporsmal til styret:

Hvordan kan Obos ta seg betalt for diverse “minibistand” fra Oboskonsulenten nar sameier betaler
forretningsfererhonorar til Obos? Hvor lite inngar for tiden i forretningsfgreravtalen?<br />Hvordan
forklarer Obos at registrering av en beboer til medeier koster kr 4.6612 nar alle dokumenter pa eierskiftet
er oversendt fra Kartverket? Ved forste gangs registrering av en eier er gebyret kr 6.215. Hvordan har Obos
kommet fram til dette belgpet som er betaling for hva slags arbeid?

Styrets merknader til forslaget:

Boligforvaltningen til OBOS er en tjeneste som ikke bare tilbys OBOS-tilknyttede borettslag. Ogsa en
rekke frittstaende borettslag, boligaksjeselskap og ulike eierseksjonssameier kjgper tjienester av OBOS



Generalforsamling | 2023 17

Eiendomsforvaltning AS (OEF). Dette selskapet (OEF) utgver sin virksomhet i skarp konkurranse med andre
akterer som tilbyr tilsvarende forvaltnings- og forretningsferertjenester.

Det at selskapet opererer etter ordinzere forretningsmessige prinsipper, gjor at selskapet kan bidra til &
fremme OBOS sitt formal, og ikke minst sgrge for at kundene far best mulig tienester levert pa en effektiv
og lennsom mate. Maten selskapet er drevet pa har muliggjort at selskapet har kunnet tilfare OBOS viktige
ressurser, samt investere deler av overskudd i bade kundene og produktene sine. Eksempler pa dette er
investering av betydelige summer i ny teknologi, slik som for eksempel utviklingen av styrerommet.no og
tjienesteportalen Vibbo. Jevnlige kundeundersgkelser viser at kundene er forngyde med det tilbudet og de
tjenestene OEF leverer.

Det a benytte OEF som forretningsferer er en frivillig sak, og forretningsferselen i OBOS er oppsigelig med
seks maneders varsel.

Eierskiftegebyret skal dekke arbeidet og kostnadene ved eierskifte, slik som & svare pa spegrsmal fra
megler, be om betaling for felleskostnader, oppdatere liste over seksjonseiere og betalingsinformasjon
for felleskostnader m.m., og behandle eventuelle godkjenningsspgrsmal. Enkelte gjgr et poeng ut av at
forretningsforer bruker lite tid pa a registrere hvert enkelt eierskifte, men man overser da at grunnen
til at man kan bruke liten tid er at registreringen hviler pa IT-systemer som det er kostbart a utvikle og
vedlikeholde.

Det er vanlig praksis blant alle forvaltere & kreve gebyr for arbeidet, og praksisen er lovregulert i
borettslagsloven §4-6 og eierseksjonsloven § 63a. Bestemmelsene gir anvisning pa at gebyret ikke skal
overstige fire ganger rettsgebyret, dvs 4972 kroner eks mva. (rettsgebyret er i dag 1243 kroner).

Det har veert ansett som rimelig at den som utlgser merkostnadene, skal betale gebyret, fremfor

at kostnadene dekkes gjennom felleskostnader. Eierskiftegebyr som innkreves av OEF, er regulert i
forretningsforerkontrakten, og gebyret kreves inn av OEF pa vegne av boligselskapet. OEF forholder seg til
den ovennevnte lovreguleringen. Styret anser at nivaet pa eierskiftegebyr er sammenlignbart med nivaet
hos de fleste konkurrenter til OEF.

Styret kan for ordens skyld presisere at OEF har en egen enhet som arbeider mer eller mindre utelukkende
med eierskifter, og deres arbeid har en kostnad. Nar det er tale om eierskifte av andel i borettslag, er det
ikke slik som forslagsstiller skriver at dokumenter pa eierskifte nadvendigvis blir oversendt fra Kartverket,
da det ikke er en tinglysningsplikt. Arbeidet er heller ikke ferdigstilt i de tilfeller dokumentasjon oversendes
fra Kartverket.

Representantskapets behandling:

| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

7 Forslag fra Mats Gripsrud Laaveg
Forslaget:

Prioritere bygningsestetikk og omgivelsene til beboerne hgyere, hvilket gker omdemmet til selskapet som
igjen bidrar til gkt ettersparsel og hgyere priser i fremtiden. Istedenfor & bygge individuelle beboerkasser
ved siden av hverandre med noen fa gressflekker pa siden av byggene er det bedre med kvartalsvise
bygninger med bakgard som avskjermer familie og barn fra trafikkerte veier
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Forslagsstillers begrunnelse:

Merkenavnet OBOS forbindes med leveransene til selskapet, der sistnevnte er raske oppsatte bygninger
til lave priser til middelmadig kvalitet der estetikken og omgivelsene rundt i mindre grad er ivaretatt. Det
skader omdgmmet og etterspgrselen etter vare bygg, noe som igjen bidrar til lavere inntekter i fremtiden.
Denne utviklingen ma vi snu!

Spgrsmal til styret:

Hvorfor har man latt merkenavnet forfalle med en forretningsstrategi tilsvarende “First Price” i
matbutikkene som har middelmadig til svak kvalitet? Vi kan fortsatt oppna hay profitt giennom en holistisk
tankegang der behovene til beboerne og omgivelsene ivaretas i hgyere grad

Styrets merknader til forslaget:

Styret er ikke enig i premissene i forslaget om at OBOS oppfarer bygg med middelmadig eller svak kvalitet.
OBOS setter arkitektur og miljg hayt pa agendaen, og gnsker a bidra til & skape byer og steder folk trives i.
Men det tar tid & utvikle prosjekter og fa reguleringsplaner vedtatt. Det tar derfor litt tid & synliggjgre at nye
trender og tilbakemeldinger faktisk blir fulgt opp.

Oppfattelse av arkitektur, og hva som er «fint», er varierende bade i tid og blant medlemmene. Noen
medlemmer gnsker seg moderne arkitektur, andre klassisk arkitektur. Og noen gnsker flate tak med frodige
takterrasser, mens andre gnsker saltak med solceller. Farge- og materialbruk er ogsa et tema som naturlig
nok engasjerer medlemmene, men da med delte meninger om dette ogsa her.

OBOS forseker derfor & mate ulike gnsker i sine prosjekter, og fokuset pa variasjon, arkitektur og fargebruk
har aldri veert stgrre!

OBOS utvikler prosjekter i mange byer, og pa ulike steder i byene. Ulike steder har ulike gnsker og krav til
bygningstyper, hgyder, fargebruk og arkitektur. Noen steder ma ny bebyggelse tilpasses eksisterende bygg i
neerheten, mens man andre steder star friere i utformingen.

@nsker og krav kommer fra ulike hold; fra politikere og kommunens administrasjon ved planbehandlingen
og gijennom overordnede planer, sektormyndigheter og ikke minst naboer og andre med interesse for
saken.

Nar OBOS utvikler prosjekter engasjeres det en rekke fagdisipliner, blant annet arkitektfirmaer, som bistar i
utforming av prosjektene. Gjennom medvirkning har OBOS de siste arene ogsa lagt mer vekt enn noen gang
pa a komme i dialog med naboer og medlemmene i utviklingsfasen av et nytt prosjekt. Ved ulike former for
medvirkning, fysisk og digitalt, har OBOS i flere prosjekter fatt nyttige tilbakemeldinger og innspill som har
gitt bedre innsikt.

Bade arkitektur, takform og resten av bebyggelsens typologi og materialbruk ses i sammenheng med
de omgivelser prosjektet ligger i. OBOS arbeider med flere prosjekter hvor det planlegges med bade
trekledning, utbredt bruk av saltak samt at fargebruk og sterrelser har veert sveert viktige tema for &
tilpasse omgivelsene. Dette uten at det er gnske om & kopiere fortiden, men heller tilpasse moderne

bebyggelse i forhold til omgivelser, skala, materialer, form og farger.

Pa Frysja og Vollebekk i Oslo er det lagt stor vekt pa variert farge- og materialbruk i prosjektene. Dette er
prosjekter som er godt mottatt, sa det er tydelig at dette er noe mange OBOS-medlemmer setter pris pa.

Sa & si alle utviklingsprosjekter starter opp med parallelloppdrag der flere arkitektkontorer utarbeider et
plangrep for tomten eller omradet. Dette er en god mate a fa opp flere alternativer og belyse omradets
potensiale pa en god mate tidlig i prosessen. OBOS har sa langt ikke gjennomfert prosjekter med «klassisk»
arkitektur, men der omgivelsene ligger til rette for det er OBOS positive til & bygge et klassisk prosjekt, men
da tilpasset de tekniske krav og beboergnsker som stilles til boliger i 2023.
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Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

8 Forslag fra Marit Langoy

Forslaget:

Samarbeid med andre borettslag for a fa flere unge farstegangskjgpere inn pa boligmarkedet.
Forslagsstillers begrunnelse:

Storby er et samarbeid mellom noen av de starste boligbyggelagene i Norge. Det vil si at dersom du er
medlem i et av de syv boligbyggelagene, har du ogsa mulighet til & bruke forkjepsretten din over hele
landet. Dersom du benytter deg av forkjepsretten nar du kjgper bolig i en annen by, ma du ogsa bli medlem
i boligbyggelaget som boligen er tilknyttet. Nar du kjaper bolig pa forkjepsrett i et annet boligbyggelag
beholder du din oppsparte ansiennitet i ditt eget boligbyggelag. | dag er det mange som ikke har rad til &
komme seg inn pa boligmarkedet, szerlig for unge kan dette veere vanskelig. Dersom Obos inngar i et slikt
storbysamarbeid vil flere unge fa anledning til & kjgpe seg bolig. | dag kan man ikke overfgre ansiennitet

til barn og barnebarn dersom de trenger bolig et sted der andre boligbyggelag holder til. De kommer ofte
darligst ut bade med gkonomi og ansiennitet.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS har vurdert a delta i storbysamarbeidet, men har besluttet & takke nei til det. Kombinasjonen av hgye
boligpriser og hagye egenkapitalkrav fra bankene, gjor at det for mange er vanskelig a kjgpe egen bolig, selv
for en person som har fast jobb med en vanlig inntekt. Det har derfor veert en prioritet for styret & arbeide
malrettet for at flere skal fa anledning til & komme seg inn pa boligmarkedet.

OBOS tilbyr na boligkjspsmodellene Bostart og Deleie i en rekke boligprosjekter. | 2022 ble det solgt

444 boliger med slike modeller. Det er sa langt solgt over 1 000 boliger med disse modellene. Totalt har
medlemmene de siste arene blitt tilboudt over 2 000 boliger med slike modeller. Bostart og Deleie gjor
inngangen til boligmarkedet enklere; boligkjgpere trenger ikke like mye egen kapital og lan. OBOS har
som mal at 70 prosent av boligene som legges ut for salg i Stor-Oslo og 50 prosent ellers i Norge, samt 20
prosent i utvalgte prosjekter i Sverige, skal tilbys med boligkjgpsmodellene.

OBOS har ogsa veert sentral i etableringen av selskapet Oslobolig, der OBOS sammen med Oslo
kommune, Bane Nor Eiendom og NREP arbeider for & gjgre det enklere a etablere seg i boligmarkedet

for farstegangskjopere og andre som ikke klarer & kjgpe egen bolig i hovedstaden. Dette selskapet selger
boliger etter Deleie-modellen, som er utviklet av OBOS.

Etter styrets oppfatning har OBOS i dag det mest omfattende og komplette tilbudet av boligkjgpsmodeller
i Norge. OBOS har bred geografisk tilstedeveerelse i alle de vesentligste storbyregionene i Norge der
storbysamarbeidet opererer, med unntak av Nord-Norge. Tilgang pa et stort tilbud av boliger med
boligkjepsmodell skal vaere en tydelig og eksklusiv fordel ved & veere medlem i OBOS. Et samarbeid med
andre boligbyggelag, eksempelvis gjennom delt ansiennitet, vil svekke fordelen for OBOS sine medlemmer.
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OBOS er medlem av boligbyggelagenes paraplyorganisasjon NBBL. Her deler OBOS sine erfaringer med
andre boligbyggelag. OBOS har hatt flere mgter med boligbyggelag der de har fatt kunnskap om vare
modeller, og hvordan de selv kan lage tilsvarende ordninger i egen regi.

Representantskapets behandling:
| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge

9 Forslag fra Tore Johannesen
Forslaget:

OBOS vil de kommende arene legge ned okt aktivitet og gkte ressurseri a kunne tilby seerlig unge
medlemmer et gunstig og godt tilbud av boliger til leie.

Forslagsstillers begrunnelse:

Bade i Oslo og andre byer OBOS er lokalisert mater unge mennesker pa vei ut pa boligmarkedet et dyrt og

i mange tilfeller darlig boliger til leie. De aller fleste unge begynner sin boligkarriere pa leiemarkedet der
sveert ofte leieprisen er hayere enn hva det ville kostet a kjgpe en tilvarende bolig. Manglende egenkapital
og lanemuligheter gjor at kjsp ma utsettes. Det vil derfor vaere positivt bade for situasjonen pa leiemarkedet
og for szerlig unge medlemmer om OBOS la ned en starre innsats for a gke sitt tilbud av utleieboliger. lkke
som et alternativ til «eierlinja», men nettopp gjere det noe lettere & komme over fra en leie- til eierposisjon.
Et slikt tilbud kunne gjerne veere av tidsbegrenset karakter (og kombinert med spareordninger) slik at det
ga en ekstra stimulans til & spare opp egenkapital til et kjap.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS har tidligere drevet med utleie av boliger for medlemmene. Dette ble aldri noe mer enn et nisjetilbud,
og utleievirksomheten ble besluttet avviklet da man fant at kompetansen og kapitalen i OBOS er best
anvendt til & skaffe medlemmene flere eierboliger fremfor & bygge utleieleiligheter, noe som bade er
kapitalkrevende og i tillegg laser kapital over lang tid. OBOS kom til at boligbyggelaget med samme kapital
kunne bidra til & realisere langt flere boliger til medlemmene gjennom utvikling til salg fremfor & binde
kapital i et mindre antall boliger til utleie. Dette var folgelig arsaken til at OBOS for flere ar siden solgte

alle sine utleieboliger i Oslo til Oslo kommune. En betydelig andel av utleieboligene i Bergen er ogsa solgt.
Inntektene fra disse salgene er brukt til & kjgpe flere boligtomter bade i Oslo og andre store byer i Norge, og
hvor tomtene i fremtiden skal bebygges med nye boliger for andelseierne i OBOS. Styret gnsker pa denne
bakgrunn ikke a tilra at det fattes vedtak om noen ny satsning pa utleieboliger.

OBOS eri ferd med a bygge opp en vesentlig satsing pa alternative boligkjgpsmodeller; Bostart der
boligen kjgpes til redusert pris mot tilbakesalgsplikt til OBOS, og Deleie der boligen delvis leies av OBOS

i kombinasjon med at boligkjgper kjgper minst 50% av leiligheten. Denne satsingen forsterker OBOS sitt
hovedformal og vil over tid kunne utgjgre flere tusen boliger. Dette er i praksis OBOS sin utleievirksomhet.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
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Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

10 Forslag fra Geir Rikard Fredriksen

Forslaget:

Jeg onsker mer satsing pa rimelige utleieleiligheter som ogsa enslige kan ha rad til a leie.

Forslagsstillers begrunnelse:

Boligmarkedet blir mer og mer utilgjengelig for enslige med full jobb (vanskelig selv om man er to).
Leiemarkedet er stadig hetere og gir ingen sikkerhet for lang tids leie. Selv med 500000 i arsinntekt
risikerer jeg & bli presset ut av leiemarkedet. Ma jeg slutte i jobben og flytte ut av Oslo-omradet og minst
300 km unna. Det er ogsa umulig for yngre personer a spare til bolig hvis man ma leie i dette markedet. Jeg
setter pris pa forsgk med deleie som sikkert hjelper noen, men neppe alle selv med full lznn.

Sporsmal til styret:

Hva gjer dere for a pavirke politikerne for a gjere det lettere & komme inn pa boligmarkedet. Situasjonen
har blitt mye verre med arene. P4 1970- tallet var det mye lettere for folk med vanlig inntekt & kjgpe leilighet.

Styrets merknader til forslaget:

Forslaget er i praksis det samme som forslag nr. 9. Styret viser til sine merknader her som anses dekkende
ogsa for dette forslaget.

Styret bemerker for gvrig at OBOS benytter alle kanaler for & fa vare politiske myndigheter til & legge til
rette for at boligmarkedet skal veere tilgjengelig for vanlige boligkjgpere med normale inntekter.

Gjennom OBOS egen satsning pa nye boligkjgpsmodeller har vi ogsa senket terskelen for 8 komme inn i
boligmarkedet. Dette arbeidet vil fortsatt ha hay prioritet i OBOS.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

12 Forslag fra Odd Sverre Ostlie
Forslaget:

OBOS skal fokusere pa sitt kjerneoppdrag «oppfylle boligdregmmer» ved & utvikle boligprosjekter giennom
fokusert og effektiv drift til fordel for medlemmene. Saledes sgkes & avvikle/selge all virksomhet som ikke
er direkte relatert til dette formalet. Frigjorte midler fra dette skal gis i utbytte til medlemmene, og det skal i
fremtidig drift sgkes & generere avkastning og utbytte tilsvarende andre kommersielle konkurrenter.

21
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690 Forslagsstillers begrunnelse:

691

692 OBOS har pa mange mater veert godt drevet de siste arene, men avkastning har i for stor grad blitt brukt
693 til & starte ny virksomhet som hverken OBOS er i posisjon til & drive bedre enn andre og saledes ikke er
694 til fordel for medlemmene. Det vil veere medlemmenes (og samfunnets) fordel om OBOS fokuserer pa

695 boligutvikling og palegges et avkastning og utbyttekrav mer pa linje med andre forbrukereide organisjoner.
696

697 Styrets merknader til forslaget:

698

699 Styret peker pa at det etter boligbyggelagsloven § 3-5 er sterke begrensninger pa hva som kan utbetales av
700 utbytte til andelseierne. Bortsett fra utdelinger til bomiljgtiltak og andre allmennyttige formal skal utdelinger
701 til andelseierne veere basert pa “samhandlingen med laget”. Loven apner ikke for utdelinger basert pa

702 OBOS’ overskudd slik som i et alminnelig aksjeselskap. Den delen av forslaget som gjelder utdelinger til
703 medlemmene, kan fglgelig ikke lovlig vedtas av generalforsamlingen. For gvrig har generalforsamlingen
704 i 2019 vedtatt en ny bestemmelse i OBOS sine vedtekter §6a der det fastslas entydig at OBOS ikke skal
705 betale utbytte til medlemmene.

706

707 Nar det gjelder boligutviklingen peker styret pa at OBOS i de siste arene har gjennomfert en sterk satsing
708 pa boligbygging for medlemmene, og at OBOS i dag er en av Nordens ledende boligbyggere. Styret peker pa
709 at OBOS de siste ti arene har bygget flere boliger enn i de foregdende atti arene til sammen.

710

M For fullstendighets skyld peker styret pa at boligbygging ikke er OBOS’ eneste hovedformal, ogsa forvaltning
712 av medlemmenes boliger er ett av de lov- og vedtektsfestede hovedformal.

13

14 Nar det gjelder annen virksomhet er disse med a statte opp under OBOS’ hovedformal, enten gkonomisk
715 eller ved at organisasjonen tilfares kompetanse, og at dette i hgy grad er med pa a realisere malet om &
716 oppfylle boligdreammen. Etter styrets vurdering har all tilleggsvirksomhet som OBOS driver med, en side til
7 vare hovedformal. Dersom tilleggsvirksomhetene skulle bortfalle vil det i hay grad svekke realisasjonen av
718 hovedformalene.

719

720 Representantskapets behandling:

721

722 | sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

723

724 Styrets innstilling til vedtak:

725

726 Forslaget tas ikke til folge.

727

728

729 13 Forslag fra Eivind M

730

731 Forslaget:

732

733 Det ma bygges flere boliger som folk har rad til & kjepe og bo i.

734 Forslagsstillers begrunnelse:

735

736 Styrets merknader til forslaget:

737

738 1 2022 overleverte OBOS 3 897 boliger til sine kunder, en gkning pa 28 prosent fra 2021. | april 2023 hadde
739 OBOS hele 7 763 boliger under bygging, noe som er pa historisk haye nivaer. Nar det gjelder boligprisene
740 ma det understrekes at dette forst og fremst er en folge av en gkt kostnadsside med hgye tomtepriser og
741 gkte material- og entreprisekostnader. OBOS kan ikke tappe laget for verdier ved & operere med priser
142 som ikke gjenspeiler det reelle kostnadsnivaet i samfunnet.
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Styret deler forslagsstiller malsetting om a bygge flere boliger som folk har rad til & kjgpe og bo i.
Boligkjspsmodellene Bostart og Deleie senker terskelen til boligmarkedet, og gjor det enklere for flere

av vare medlemmer & kunne eie sin egen bolig. Mer enn 1 000 medlemmer har til na benyttet seg av
denne muligheten, og fra 2022 er ordningen markant opptrappet. Borettslagsloven setter imidlertid visse
begrensninger, da bare hver femte bolig i et borettslag kan selges med slike lasninger. OBOS har derfor
pagaende dialog med politiske miljger for & fa til endringer slik at halvparten av nybygde leiligheter i
borettslag kan tilbys med ordninger som gjor at flere far rad til egen bolig.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

14 Forslag fra Einar Svendsen
Forslaget:

Jeg synes OBOS bar begynne a bygge eldreboliger etter det svenske konseptet til Bovieran. Her bar
kommuner vaere villig til & bidra (f.eks. med tomter) ettersom det vil spare kommunene for store
eldreutgifter.

Forslagsstillers begrunnelse:
Styrets merknader til forslaget:

OBOS hari dag fem forskjellige prosjekter rettet mot eldre, som inkluderer tjenester fra helsetiloydere
under planlegging.

OBOS har i samarbeid med Diakonhjemmet etablert et konsept rettet mot eldre hvor det tilrettelegges for
bade sosialt fellesskap og trygghet. Dette arbeides det nd med & utvikle ogsa i andre prosjekter rundt om i
Norge. OBOS kjenner til Boverians konsept, men har konkludert med at det konseptet som OBOS til na har
utviklet sammen med Diakonhjemmet, er bedre egnet til & lgse spgrsmal knyttet til en trygg alderdom der
flere kan bli boende lengre hjemme i egen bolig. | tillegg legges det i mange andre prosjekter til rette for
fellesskapslgsninger som skal bidra til & styrke det sosiale samholdet mellom beboerne. Styret ser ikke at
det spesifikke Boverian-konseptet er et konsept som bar prioriteres saerskilt.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.
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15 Forslag fra Ole Jorgen Bull
Forslaget:

Alle nye bygg med egnede solforhold bar planlegges med solceller pa taket, hvis ikke takflaten skal brukes til et
annet formal, som takterrasse.

Forslagsstillers begrunnelse:
Styrets merknader til forslaget:

OBOS, sammen med Hafslund Ny Energi, etablerte i 2022 solcelleselskapet Solway. Selskapet skal levere
solcelleanlegg til nye og eksisterende boligselskaper. | de nye boligselskapene OBOS etablerer, vil bruk av
solceller veere en naturlig del av vurderingen mht. OBOS uttalte mal om & finne energieffektive lgsninger.

Styrets oppfatning er at OBOS allerede tar i bruk solceller der det er hensiktsmessig, og generelt jobber

malrettet for & tiloy gode og energieffektive boliger.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mate 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

16 Forslag fra Ole Jorgen Bull
Forslaget:

Obos skal jobbe for 4 tilby gode samt energieffektive boliger. Obos skal tilby hus-batteri der hvor det er
lennsomt i strem-konseptet.

Forslagsstillers begrunnelse:
Styrets merknader til forslaget:

OBOS jobber aktivt for a tilby gode og energieffektive boliger. For OBOS er det viktig & redusere CO2-
utslippene, og tilrettelegge for at kundene kan redusere sine utslipp. OBOS jobber derfor kontinuerlig

for & sikre mer energieffektive bygg. Boligutviklingen i bade Norge og Sverige jobber for & forbedre
energieffektiviteten. De fleste nye boligblokker som planlegges n4, vil leveres med Energimerke B. OBOS,
sammen med Hafslund Ny Energi, etablerte i 2022 solcelleselskapet Solway. Selskapet skal levere
solcelleanlegg til nye og eksisterende boligselskaper og neeringsbygg. OBOS har sammen med Fortum Oslo
Varme et felles selskap, OF Energi AS, som skal eie og ha driftsansvar for varme- og energisentraler i Oslo-
omradet. Anleggene vil normalt ligge i tilknytning til OBOS’ nye bolig- og neeringsprosjekter, samtidig som nye
miljgvennlige lasninger for eksisterende boligselskaper ogsa er innenfor satsingsomradet.

Nar det gjelder sparsmalet om husbatterier, er dette et felt under utvikling. OBOS haper pa a kunne tilby
dette til boligselskaper og i nye prosjekter nar teknologien er tilstrekkelig utviklet til at dette kan bli en
kostnadseffektiv lgsning.
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Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt og malrettet for a tilby gode og energieffektive
boliger og dermed allerede oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

17 Forslag fra Grethe Bardsen

Sporsmal til styret:

For en del ar tilbake kunne man leie bolig via Obos. Hadde dette veert en idé & innfere igjen? Det er
mange mennesker som ikke har rad til & kjgpe bolig, og mange vil slite med & beholde boligen de har
kigpt grunnet hayere renter. Det er all grunn til & tro at flere vil komme til & (matte) leie i fremtiden.
Forslagsstillers begrunnelse:

Obos kunne blitt det forste selskapet med et ryddig og regulert leiemarked, hvor det i dag er mange
userigse aktarer. F.eks. kunne ansiennitet blitt lagt til grunn ved leie, pa lik linje som ved kjgp av bolig.

| tillegg kunne leietakere fatt en starre trygghet ved a kunne leie i lengre perioder enn i dag. Selv om
kontraktene skrives for 1-3 ar av gangen, er det 3 maneders gjensidig oppsigelse. Selv 3 ar, som kun eri
teorien, kan veere litt for kort tidsperiode. Jeg vet dere har leie til eie, som er et bra tilbud, men behovet
for & kun a leie er absolutt ogsa til stede.

Styrets merknader til forslaget:

Forslaget er i praksis det samme som forslag nr. 9. Styret viser til sine merknader her som anses
dekkende ogsa for dette forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

18 Forslag fra Alf Hamar

Forslaget:

Ansatte i OBOS har ikke stemmerett i generalforsamlingen i OBOS. De kan heller ikke stemme ved valg
av delegater til generalforsamlingen.

Styrets merknader til forslaget:

Ansatte i OBOS har ingen rettigheter pa generalforsamlingen i kraft av & veere ansatte, men har i den
grad de er medlemmer, de samme rettigheter som alle andre medlemmer.
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Forslaget kan ikke lovlig vedtas. Det falger av boligbyggelagsloven § 4-1 forste ledd at alle andelseiere

har like rettigheter og forpliktelser i laget. Andelseiers rettigheter kan ikke begrenses i vedtektene eller
giennom enkeltvedtak pa generalforsamlingen i andre tilfeller enn de som loven selv bestemmer. Loven
apner ikke for a forskjellsbehandle andelseiere eller frata disse medlemsrettigheter med grunnlag i deres
arbeidsforhold.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

19 Forslag fra Alf Hamar
Forslaget:

Ansiennitet kan overfares til stebarn hvor en av foreldrene har veert gift med steforelder (medlem).
Forslagsstillers begrunnelse:

Styrets merknader til forslaget:

I henhold til lov om boligbyggelag § 4-4, som ogsa er innarbeidet i Medlemsvilkarene punkt 2.2, kan et
medlem overfere medlemskapet til ektefellens barn. Dersom ekteskapet opplgses, vil denne muligheten for
fremtiden veere borte ettersom barnet etter dette ikke lenger er barnet til medlemmets ektefelle.

Hvis barnet er medlemmets fosterbarn, sa felger det av loven at medlemskapet kan overfares.

OBOS betrakter medlemskapet som personlig, og har ikke gnsket & utvide adgangen til & overfgre
medlemskap utover de lovbestemte tilfeller.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til falge.

20 Forslag fra Lars Petter Melbye

Forslaget:

Jeg foreslar a ta i bruk solceller for & veie opp for haye strempriser.
Forslagsstillers begrunnelse:

Styrets merknader til forslaget:

0OBOS, sammen med Hafslund Ny Energi, etablerte i 2022 solcelleselskapet Solway. Selskapet skal levere
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solcelleanlegg til nye og eksisterende boligselskaper. Nar det gjelder de nye boligselskapene OBOS
etablerer, vil bruk av solceller veere en naturlig del av vurderingen mht. a finne energieffektive lgsninger. Nar
det gjelder eksisterende borettslag, er det opp til hvert enkelt styre a ta initiativ til etablering av solceller.

Styrets oppfatning er at OBOS allerede tar i bruk solceller der det er hensiktsmessig, og generelt jobber
malrettet for a tiloy gode og energieffektive boliger.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

21 Forslag fra Terje Rolland
Sporsmal til styret:

Dersom en forretningsferer fra Obos misbruker sin stilling ved & la styreleder i et borettslag bryte lov og
vedtekter finnes det muligheter for andelseierne a rapportere dette til Obos ?

Forslagsstillers begrunnelse:

Mange selskaper har en prosess for ansatte og kunder for & rapportere uetisk oppfarsel eller brudd pa
selskapets retningslinjer. Prosessen kan innebeere a rapportere problemet til en veileder, menneskelige
ressurser eller en hotline for etikk. Som andelseiere gnsker jeg preve a finne ut om Obos har en lignende
prosess for kunder eller interessenter?

Nar det gjelder intern rettferdighet, bar Obos ha en oppferselskode eller etikkpolicy som skisserer
selskapets verdier og atferdsstandarder hvor og om en medarbeider blir funnet & ha misbrukt sin

stilling, kan de mgate disiplinzere tiltak som irettesettelse, suspensjon eller oppsigelse av arbeidsforholdet.
Styrelederen i borettslaget kan ogsa mete disiplinaertiltak avhengig av alvorlighetsgraden av overtredelsen.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS har etablert varslingsrutiner for virksomheten, og alle kan inngi varsel pa varsling@obos.no.

Alle varsler vil bli behandlet serigst, og av noen som ikke har tilhgrighet til den pavarslede delen av
virksomheten eller pavarslede personer. | nadvendig utstrekning vil det vurderes a benytte ekstern bistand
til utredning av saken.

OBOS har etablert etiske retningslinjer (code of conduct) som gjelder for alle medarbeidere i bade Norge
og Sverige. Retningslinjene er revidert i ar, og er tilgjengelige for alle pa:
https://www.obos.no/dette-er-obos/strategi-og-styrende-dokumenter/verdier-og-etiske-retningslinjer/

Nar det gjelder borettslagene er dette selvstendige enheter. OBOS har ingen instruksjonsmyndighet overfor
disse, og har ingen mulighet for & treffe tiltak overfor borettslagets styremedlemmer. Dette blir helt og
holdent en sak for borettslaget selv.

27


mailto:varsling%40obos.no?subject=
https://www.obos.no/dette-er-obos/strategi-og-styrende-dokumenter/verdier-og-etiske-retningslinjer/

28

Generalforsamling | 2023

1008
1009
1010
1011

1012

1013
1014

1015
1016
1017

1018

1019
1020
1021

1022
1023
1024
1025
1026
1027
1028
1029
1030
1031

1032
1033
1034
1035
1036
1037
1038
1039
1040
1041

1042
1043
1044
1045
1046
1047
1048
1049
1050
1051

1052
1053
1054
1055
1056
1057
1058
1059
1060

Styret anser folgelig de forhold forslagsstilleren tar opp som ivaretatt og at spgrsmalet dermed er besvart.
Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

22 Forslag fra Henning Nilsen

Forslaget:

Jeg seringen grund til at det skal veere digitalt i ar.
Forslagsstillers begrunnelse:

Na som det ikke er mer smitte i landet, sa er det pa tide med normal generalforsamling.
Eringen eldre som sitter foran pc.
Men ikke alle som vet hva mann svarer pa eller skjgnner sparsmal som blir stilt.

Styrets merknader til forslaget:

Etter flere ar med pandemi, og midlertidige ordninger der digitale mgter ble benyttet, kom det en
lovendring i boligbyggelagsloven i 2021 der styret ble gitt ansvar til & vurdere og avgjere hvordan
generalforsamlingsmetet skal gjennomfgres.

Nar styret na har valgt digital giennomfering av generalforsamlingen, har det skjedd etter en avveiing av
ulike hensyn. Blant annet legger styret stor vekt pa at et flertall av andelseierne i OBOS ikke bor i Oslo,
men er geografisk spredt over store deler av Norge, samt i deler av Sverige. Ved a avholde mgtet digitalt,
legger styret til grunn at det vil veere enklere med deltagelse for andelseierne som ikke bor i hovedstaden.
Styret anser derfor at et digitalt a&rsmgte kan veere egnet til & styrke medlemsinvolveringen og gjere at
deltakelsen blir mer representativ. Dette til forskjell fra et fysisk mate som mange vil oppleve som en
barriere for deltakelse, bade grunnet bosted og at det vil ga vekk tid i transport til et slik mgte. Et system
for gjennomfgring av generalforsamlingen som bidrar til gkt mangfold blant delegerte, er en styrke for
medlemsdemokratiet i OBOS. Her kan det ogsa nevnes at den digitale gjennomfgringen av OBOS sin
generalforsamling de siste arene har hatt en langt hgyere mgtedeltakelse sammenlignet med tidligere ar
hvor det var fysisk mgte.

Styret legger stor vekt pa at Demokratiutvalget i sin innstilling i 2022 anbefalte at OBOS fortsetter a
giennomfare generalforsamlingen som et elektronisk mote.

Styret oppfordrer de andelseiere som gnsker a delta pa generalforsamlingen og som ikke har den
ngdvendige digitale kompetanse til dette, & fa noen til & hjelpe seg gjennom det digitale matet, herunder til
avstemming.

Styret vil endelig bemerke at boligbyggelagsloven § 5-6 (4) gir styret eksklusiv rett til & bestemme
mgteform. Generalforsamlingen skal likevel gjennomfares som fysisk mgte dersom minst en tyvendedel av
andelseierne krever dette. Lovens forarbeider slar fast at det ikke er rom for a tilsidesette lovens regler om
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hvordan generalforsamling eller arsmgte kan gjennomferes i vedtektene. Det er etter styrets skjonn heller
ikke rom for at generalforsamlingen kan vedta andre regler enn lovens ordning.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

23 Forslag fra Hilde Balliére
Forslaget:

Boligkonsepter som motvirker isolasjon og ensomhet hos eldre.

Mitt forslag gar ut pa at OBOS i alle sine nye prosjekter, avsetter minst 10% av boligmassen til ‘bokollektiver’
for eldre - dvs boformer som ivaretar eldres behov for sosial kontakt og stimulering. Slike boenheter bor ta
i betraktning ulikhet i eldres gkonomiske kapasitet.

Begrepet bokollektiver brukes her som en uspesifisert term for boenheter som kombinerer flere sma
leiligheter for enslige eller par med felles oppholdsrom, gjesterom som kan disponeres for tilreisende, ev.
aktivitetsrom e.l.

Utforming (gjerne i ulike utgaver), plassering i resten av boligkroppen etc. overlater jeg til de som kan slikt!

Forslagsstillers begrunnelse:

Vi eridag over 1 million nordmenn over 67 ar. | 2030 blir vi ifglge SSB 1,3 millioner! Mange av oss belager
0ss pa a bo lenge i eget hjem, men savner boligformer i Norge tilpasset eldre som sosialt vesen, og/

eller dette til priser ‘folk flest’ kan leve med. Mens det offentlige ngdvendigvis ma styres av den enkelte
innbyggernes hjelpe- og omsorgsbehov, og derfor ofte vil veere begrenset til tiltak styrt av dette, kan
boligbyggelag som OBOS bidra til at slike boliger i gkende grad blir tilgjengelige pa det private markedet.
Styrets merknader til forslaget:

Styret noterer seg at det til arets generalforsamling har innkommet flere forslag som med noe ulik
tilneerming omhandler etablering av boliger for eldre. Som det fremgar av styrets merknader til forslag nr.

14, har OBOS utviklet et eldre-konsept som vil bli utviklet videre.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.
24 Forslag fra Ulla Maria Niskanen

Forslaget:
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Jag vill att OBOs pa sin arsstamma beslutar att aktivt tar stéllning mot cannabis och andra droger samt att
OBOs utarbetar en plan for hur man ska agera for att skydda boenden mot droger fran grannar tex genom
politisk lobbying.

Forslagsstillers begrunnelse:

Redan idag nar det ar olagligt att anvanda droger ar droger ett problem fér grannar som ofta tar

lang tids att I6sa. Boende tvingas méta drogpaverkade grannar i hissen, i trapphus och 6vriga
gemensamhetsutrymmen. Det &r extremt obehagligt att dela hiss med en drogpaverkad! Grannar tvingas
ocksa sta ut lange med cannabisrék som kommer in via balkongrokning, ventilationssystem samt koksflaktar
eller via cannabisrékning pa innergardar, radhustomter samt tatt liggande villatomter mm.

Det har problemet kommer troligen bli varre och varre med tanke pa den stora lobby cannabisindustrin
star for 6vriga landers legalisering/avkriminalisering av droger samt vardcentralers fokusering pa
medicinsk cannabis.

| Sverige pagar en debatt om ev avkriminalisering av framfor allt cannabis men ocksa andra droger fér
eget bruk. Det ar stor skillnad pa avkriminalisering och legalisering men &ven om tex "bara” cannabis

blir avkriminaliserat sa kommer det i praktiken innebara att bostadsféretag, bostadsrattsforeningar,
hyresvardar, villadgare mm riskerar att forlora alla méjligheter att agera mot en boende som stor sina
grannar genom sitt droganvandande. Vid en ev avkriminalisering kommer tex polis inte kunna géra nagot
om en droganvandare anvander droger i sin egen bostad! Om drogberoende ska klassas som en sjukdom
kommer aldrig en hyresvard/bostadsrattsférening/villaférening/husagare kunna agera mot nadgon som stor
pga att hen ar sjuk.

Om OBOS menar allvar med sitt samhallsansvar tycker jag darfor att OBOS aktivt ska engagera sig i
kampen mot droger och aktivt motsatta sig en avkriminalisering av droger aven fér eget bruk.

Styrets merknader til forslaget:

Debatten om avkriminalisering av enkelte rusmidler pagar ikke bare i Sverige, men ogsa i Norge. Og det er
vel kjent at bruk av rusmidler kan ha negativ pavirkning pa bomiljeet.

Spgrsmalet om avkriminalisering av enkelte narkotiske stoffer er politisk, og det vil veere ulike oppfatninger,
ogsa blant medlemmene, om hvilken tilnserming som er den beste. Temaet har ogsa andre dimensjoner enn
bare hensynet til bomiljget, og ma derfor til dels kunne sies a ligge utenfor OBOS’ formal.
Representantskapets behandling:

| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge

25 Forslag fra Ina Sverdrup
Forslaget:
Jeg har henvendt meg til kundeservice i Obos vedr. overfgring av medlemskap, og fatt til svar det

vedtektene sier pridag:
«Du kan kun overfare medlemskap ditt til, eller bytte med, ektefelle, samboer (dokumentert siste to ar),
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sgsken, barn, barnebarn, foreldre eller andre slektninger i rett opp- eller nedstigende linje for deg eller
ektefellen din.»

Dette er diskriminerende for oss som er familielgse. Det er jo noe man ikke kan noe for, og noen av oss

er dessverre familielgs. Nar man er og har veert trofast, betalende medlem bgr man fa overfore sitt
medlemskap til den man selv gnsker. Jeg har veert medlem i 17 ar, men har altsa ikke valgfrihet/rett til &
overfare mitt medlemskap til den jeg ansker fordi jeg ikke har familie. Det er udemokratisk, urettferdig og
det er forskjellsbehandling av oss medlemmer. Her ma Obos modernisere og endre denne vedtekten sann
at ikke det kun er medlemmer med familie som har mulighet til & overfgre medlemskap.

Forslagsstillers begrunnelse:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS mottar tidvis henvendelser som tar til orde for & innskrenke mulighetene for a overfore et
medlemskap. OBOS mottar ogsa henvendelser fra andelseiere som gnsker a utvide mulighetene til &

overfgre et medlemskap, slik forslagsstiller tar til orde for.

Styret vil bemerke at utgangspunktet er at et medlemskap i OBOS er personlig. Dette er hovedregelen etter
boligbyggelagsloven § 4-4, og er presisert i Medlemsvilkarene punkt 2.1.

Det er likevel i visse tilfeller apnet for unntak til dette prinsippet om at medlemskapet er personlig, nemlig
ved overfgring av medlemskap til enkelte grupper av neerstaende personer. Det er lovbestemt at det skal
vaere mulig & overfgre medlemskapet til disse gruppene av naerstaende, se boligbyggelagsloven § 4-4 (1).
Styret legger til grunn at lovgiver her har vektlagt noen av de samme hensyn som ogsa ligger bak reglene i

arveloven, nemlig at enkelte personer med familizer eller szerlig neer tilknytning blir prioritert.

Styret anser dette som en balansert ordning og ser pa naveerende tidspunkt ikke tungtveiende grunner for
a gjore flere unntak i prinsippet om at medlemskapet er personlig.

En endring i de ovennevnte reglene, vil trolig kreve endring av bade OBOS vedtekter punkt 4 og OBOS
medlemsvilkar punkt 2.1 og 2.2.

Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

26 Forslag fra Toril Bakken
Forslaget:
OBOS skal veere ledende nar det gjelder & inneha kompetanse i hvordan en i eksisterende borettslag kan

fremskaffe parkeringsmulighet for elsykler, inkludert lastesykler, som er enkelt tilgjengelige, trygge mot
tyveri og veer og har mulighet for lading.
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Forslagsstillers begrunnelse:
| mange eldre borettslag er det ikke tilrettelagt for enkelt tilgjengelig og trygg parkering av elsykler.
Styrets merknader til forslaget:

Styret har sympati med intensjonen i forslaget. Styret legger til grunn at ved framtidige prosjekter vil slik
arealplanlegging bli viktigere, og det vil antagelig tvinge seg fram en avveining av hva som skal prioriteres
av sykkel- og bilparkering. Eksisterende borettslag kan, dersom det er tilstrekkelig flertall for det ogsa i dag
omdisponere fellesareal for & legge til rette for sykkelparkering.

Det er viktig at beboerne i borettslagene trygt kan sette fra seg elsykler, og at det kan gjgres under tak og
med lademuligheter. Og det er grunn til & anta at dette ikke blir mindre viktig i arene framover.

OBOS Prosjekt AS har i flere saker bistatt eksisterende borettslag med & etablere parkeringsanlegg

for sykler. OBOS Prosjekts erfaring er at det ikke er mangel pa kompetanse som er hovedproblemet.

Den sterste utfordringen i eksisterende borettslag synes a veere mangel pa arealer til & etablere trygge
parkeringsanlegg for elsyklene, enten borettslaget gnsker a etablere parkeringsanlegg i den eksisterende
bebyggelsen eller pa utomhusarealene. Det inngar ogsa i den radgivning OBOS Prosjekt bistar med, &
avklare hvilke arealmessige muligheter det enkelte borettslag har for & etablere trygge parkeringsanlegg
inne pa borettslagets eiendom.

Hvorvidt OBOS skal veere ledende nar det gjelder & inneha kompetanse pa dette omradet, er ikke opplagt.
Det a veere ledende kompetansemessig kan kreve uforholdsmessig stor ressursbruk. | mange tilfeller kan
medlemmene veere like godt tjent med at OBOS etablerer samarbeid med ledende leverandarer, fagmiljger
osV.

Av dette fremgar at styret stotter forslagsstiller i sin vektlegging av gode parkeringsmuligheter for elsykler,
samt at OBOS skal kunne gi borettslagene kompetent radgivning pa dette omradet. Det ma veere det
viktigste. Ettersom forslaget gar et skritt videre, og griper inn i de prioriteringer som ma gjeres i den daglige
drift med hensyn til kompetanseoppbygging, finner styret likevel & matte anbefale at forslaget ikke tas til
folge

Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge

27 Forslag fra Bjornar Allgot og Kjetil Stormark
Forslaget:
Redakterplakaten innferes for OBOS-bladet, som dermed skal ha en uavhengig rolle. OBOS-styret tilsetter

redakter for bladet. Redakteren rapporterer til styret og evt ogsa andre styrende organer i OBOS om
gkonomiske og administrative forhold, men star helt fritt i alle redaksjonelle og journalistiske veivalg.
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Pa sikt ber det vurderes utpekt et eget styre for OBOS-bladet, formuleres et oppdatert formal med
utgivervirksomheten og at denne skilles ut i eget datterselskap, med eget organisasjonsnummer.

Forslagsstillers begrunnelse:

OBOS er et stort og moderne selskap med stor samfunnsmessig betydning. OBOS bgr uteve eierskap
over OBOS-bladet i trad med dette. Redakterplakaten bear folgelig gjgres gjeldende for OBOS-bladet, som
dermed sikres en uavhengig rolle. Gjennom «Lov om redaksjonell uavhengighet og ansvar i redaktgrstyrte
journalistiske medier», den sakalte medieansvarsloven, slo Stortinget fast at det er redakteren som skal
styre alle redaksjonelle valg. Dette skal selvsagt skje «innenfor rammen av mediets grunnsyn og formal».
Loven slar ogsa fast at «utgiver, eier eller gvrig selskapsledelse (...) ikke (kan) instruere eller overprove
redaktgren i redaksjonelle sparsmal, og kan heller ikke kreve a fa gjore seg kjent med skrift, tekst eller
bilde, eller hare eller se programmateriale, for det blir gjort allment tilgjengelig». Dette er moderne
medieeierskap, slik ogsa OBOS ber utgve det. Gjennom uavhengighet vil OBOS-bladet fa vesentlig

storre troverdighet og i betydelig storre grad enn i dag kunne sette dagsorden og bidra til det offentlige
ordskiftet i viktige sparsmal. Tiden er moden for at OBOS tar dette viktige skrittet i videre utvikling av egen
virksomhet.

Styrets merknader til forslaget:

Styret viser til at tilsvarende forslag ble fremmet av Bjernar Allgot og Kjetil Stormark til
generalforsamlingen i 2022, men at forslaget ikke fikk flertall.

Styret viser til flertallet i Demokratiutvalgets syn om at redakterplakaten ikke nedvendigvis vil gke OBOS-
bladets kvalitet. Leserundersgkelser viser at leserne av OBOS-bladet er lite opptatt av organisasjonsstoff

i bladet. Styret er opptatt av & finne andre kanaler for denne type stoff, som medlemsmgter, medvirkning,
obos.no osv. OBOS-bladet har en lang historie og er en sterk merkevare. Som flertallet i Demokratiutvalget
bemerker, er bladet en viktig kanal for informasjon om nye boligprosjekter, medlemsfordeler og andre
tjenester. Leserundersgkelser giennom mange ar viser ogsa at OBOS-bladet, i tillegg til & ha haye lesertall
og hgy lesertilfredshet, har en sveert hgy troverdighet blant medlemmene. Bladets redaksjon har ogsa de
siste arene styrket den redaksjonelle profilen pa stoff om byutvikling og boligpolitikk. Dette er stoff som et
enstemmig demokratiutvalg gnsker at bladet skal ha. Forslagsstiller gnsker apenbart & dreie OBOS-bladet
i en annen og mer “politisk” retning, men det er ingen ting som tyder pa at dette er noen endring som det
store flertall av medlemmene gnsker eller etterlyser. Styret kan ikke se at det a legge OBOS-bladet under
redaktgrplakaten vil tilfare bladet noen kvaliteter som den brede medlemsmassen faktisk ettersper.

For avrig peker styret pa at forslaget i den na framlagte form reiser en del spgrsmal av bade organisatorisk
og skonomisk art som det er vanskelig & forutse konsekvensene av, og som i tilfelle vil kreve naermere
utredning for dette i tilfelle ble realisert. Det understrekes at OBOS ikke driver med medieeierskap, og

at styret ikke ser at OBOS er tjent med & konkurrere med andre mediehus om redaksjonelle produkter.
OBOS-bladet er et medlemsblad, og selv om det publiserer interessante artikler og mye godt stoff er det
ikke intensjonen med bladet & lage et redaksjonelt produkt av samfunnsbetydning.

Siden styret ikke kan se at forslaget er egnet til & oppfylle noe bredt enske fra medlemmene, finner styret
ikke & anbefale det.

Representantskapets behandling:
| sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.
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28 Forslag fra Shervin Asgari
Forslaget:

Jeg ansker & fremme et forslag om a tette et hull som blir misbrukt. Jeg kjenner noen unge folk som har

fatt sin bestemor pa eiersiden av en OBOS leilighet, med kun en brgkdel eierskap. Jeg husker ikke ngyaktig
eierskap, men tror det var rundt 1%.. P4 den maten kunne bestemoren bruke ansienniteten sin, men som da
i praksis gikk til barnebarn. Dette “hullet” ber tettes. Det er vel ikke sann dette var tiltenkt. Det bar veere et
minimum eierskap satt far man kan bruke ansienniteten sin. 40% bgr veere tilstrekkelig.

Forslagsstillers begrunnelse:

Begrunnelsen for at jeg ansker & fremme dette forslaget er at det er et smutthull folk bruker for a “lure til
seg” ansiennitet. Det er ikke sann ansiennitet er tiltenkt og derfor ber det veere krav til en viss sterrelse pa

eierskap for man kan bruke ansienniteten.

Styrets merknader til forslaget:

Selv om styret ikke utelukker at ordning med ansiennitet kan misbrukes i forhold til tiltenkt hensikt, er ikke
styret kjent med at dette er noe som skjer ofte. Styret har undersgkt saken bade med salgsavdelingen i
OBOS Nye hjem og Medlemsavdelingen i OBOS som er av samme oppfatning.

Styret anser at ansiennitetsreglene har en side til reglene om overfgring av medlemskap til nserstaende,
if. Boligbyggelagsloven § 4-4. Styret vil frarade at generalforsamlingen vedtar enkeltvise endringer

til ansiennitetsreglene uten at det farst er konstatert at det er et godt begrunnet behov for & endre
regelverket, og for det eventuelt er gjort en naermere konsekvensutredning av endringstiltaket.

Styret vil ellers bemerke at det i henhold til OBOS vedtekter § 13 er representantskapet som fastsetter
ansiennitetsregler og regler om fordeling av nye og brukte boliger. | den grad styret eller administrasjonen
registrer at ovennevnte tema oppleves som et nevneverdig problem, foreslar styret at administrasjonen
utreder spgrsmalet neermere og i samarbeid med representantskapet vurderer endringer i regelverket.
Styret anser forholdet ivaretatt. Administrasjonen oppfordres til & holde et gye med problemstillingen.
Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

29 Forslag fra Shervin Asgari
Forslaget:

Jeg onsker & fremme forslag om & ferne muligheten for & arve / gi bort ansiennitet sin. Det er veldig
urettferdig for oss som er “nye” medlemmer da vi aldri kommer til & kunne konkurrere mot de forste
medlemmene som har arvet / gitt bort ansienniteten sin til yngre generasjoner. Det vil gi en arvelig fordel
som gjelder i mange generasjoner som er urettferdig. Et medlemskap og ansiennitet begr ikke kunne gis bort,
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og burde kun gjelde medlemmet.

Forslagsstillers begrunnelse:

Som jeg skrev i forslag til vedtak mener jeg at det & kunne gi bort / arve bort ansiennitet burde fiernes helt.
Det slar veldig urettferdig til mot nye medlemmer. Man kan da aldri konkurrere mot disse generasjonene

Styres merknader til forslaget:

Det vises til styrets merknader til forslag nr. 11. Spgrsmaélene gjelder samme tema. Styret anser forholdet
ivaretatt.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

30 Forslag fra Kjetil Ekroll
Forslaget:

Sett ned medlemskontigenten. Kutt ungdvendige kostnader (medlemsblad, reklame,
administrasjonsstillinger etc.)

Forslagsstillers begrunnelse:

Dette skal veere en organisasjon for a skaffe rimelige og gode boliger til folk, intet annet.

Styrets merknader til forslaget:

Styret har forstaelse for gnsket om rasjonell drift og lavt kostnadsniva i organisasjonen.

Styret bemerker at medlemskontingenten mé anses som beskjeden og pa linje med det som er vanlig i
boligbyggelagene ellers. Medlemskontingenten har veert uforandret siden 2006. OBOS driver effektivt, med
en slank organisasjon og hgyt kostnadsfokus. Imidlertid er det klart at en virksomhet av OBOS sterrelse
ngdvendigvis ma ha en administrasjon av en viss stgrrelse, at det stundom ma investeres i reklame og at

OBOS-bladet dekker et viktig informasjonsbehov for mange medlemmer.

A realisere formalet om rimelige og gode boliger til medlemmene har og har alltid hatt en sentral plass i
OBOS’ arbeid.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.
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31Forslag fra Yvonne Gunntveit
Forslaget:

Obos skal tilrettelegge for boliger for eldre.
Forslagsstillers begrunnelse:

Vi blir stadig flere eldre. Vi har fra politisk hold fatt melding om & ta ansvar for & kunne bo lenger hjemme.
Eldreomsorgen i dag er i krise. Det ma tenkes nytt fra flere hold. Obos ma ta en del av dette ansvaret.

Styrets merknader til forslaget:
Styret viser til sine merknader til forslag 5, 14 og 23 som alle omhandler etablering av boliger for eldre.

Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt med disse problemstillingene og dermed allerede
oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

32 Forslag fra Yvonne Gunntveit

Forslaget:

Obos skal tilrettelegge for og bista selvbygging det vil si beboergrupper som gnsker & bygge boliger selv.
Forslagsstillers begrunnelse:

Vi trenger et mer mangfoldig boligtilbud enn det som bygges i dag. Beboere selv er boligens mest
kunnskapsrike byggherre. Det er ulike mater & praktisere selvbygging pa. Amsterdam praktiserer ulike
tilnsermingsmater og kan veere et eksempel til etterfolgelse.

Styrets merknader til forslaget:

Styret har sympati for tanken om a utforske alternative mater a realisere medlemmenes boligdremmer.
Selvbygging — utover bygging av eneboliger pa egen tomt — har veert lite brukt i Norge. Styret konstaterer
at det opp gjennom arene har veert en viss interesse for a utvikle selvbygging giennom bygge- og
beboerfellesskap.

Selv om selvbygging kan vaere et aktuelt alternativ for enkelte medlemmer, mener styret at OBOS’ totale
ressurser er best anvendt gjennom realiseringen av konvensjonelle utbyggingsprosjekter, og at vi gjennom

dette vil realisere flest boliger til vare medlemmer.

Styret vil pa det naveaerende tidspunkt ikke anbefale at OBOS tar noen starre rolle innen dette omradet.



Generalforsamling | 2023

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge

33 Forslag fra Charlotte Vaagen
Forslaget:

50% pa billetter til Isvk.no i ukedager ogsa!!l Statte/kontrakt til APD sitt svemmetilbud pa Lambertseter Bad
eller “ta badet tilbake” til oss som faktisk bor pa Lambertseter!!!

Forslagsstillers begrunnelse:

Hvis d stemmer at OBOS har sponset/sponser Lambertseter Bad (kun svammeopplaering for barn?) og ikke
voksne, synes jg avtalen/kontrakten med “Aktiv pa dagtid” ber fornyes/forlenges...evt. gi oss plass pa nye
Manglerud Bad?

Sporsmal til styret:

Hvordan hadde d sg/var hensikten med at lokalbadet ble bygd og burde ikke vi som bor i neerheten fa
glede/nytte av d selv idag?!?

Styrets merknader til forslaget:

Et OBOS-medlemskap gir mange gode fordeler. Den viktigste medlemsfordel er nok forkjepsretten til
nye boliger og OBOS-banken som rangeres som Norges beste dagligbank, tilbyr gunstige betingelser for
medlemmer og for boligselskaper som OBOS forvalter. | tillegg til dette har OBOS en rekke attraktive
medlemsfordeler bl.a. innen kultur, idrett og tjenester knyttet til bolig. Styret anser ikke at det er en
generalforsamlingssak a vedta konkrete rabattordninger knyttet til spesielle institusjoner eller tilbud.
Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

34 Forslag fra Hennie Lilleby
Forslaget:
Alle nye borettslag og sameier som selges av Obos mottar et kronebelgp tilsvarende 0,5 G (grunnbelgpet)

ved overtakelse. Pengene er gremerket til bruk av ekstern radgivning om de byggtekniske sparsmal styret
av sameiet eller borettslaget har i forbindelse med overtakelse av fellesarealene. Styret avgjer fritt hvilke
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radgivere de engasjerer.

Forslagsstillers begrunnelse:

Ifglge huseiernes landsforbund er det ikke uvanlig & oppdage feil ved en bolig man overtar. Dette gjelder
ogsa eiendom solgt av Obos. Som eiere leiligheter i nye borettslag eller sameier, har vi begrenset kontroll
over hvem som valget inn i det fgrste styret, eller hvilken fagkompetanse de har. Det er ikke gitt at styret
selv besitter juridisk eller byggteknisk kompetanse. At det gis statte til bruk av ekstern kompetanse ved
overtakelse, gker sannsynligheten for at feil ved fellesarealene oppdages og falges opp. Det kan ogsa bidra
til at mindre tid brukes pa ungdvendig diskusjon om hva som er mangler og ikke.

Styrets merknader til forslaget:

| alle nye boligselskaper OBOS etablerer gas det ferdigbefaringer av fellesarealene, hvor representanter for
beboerne deltar. Det er tradisjon for at OBOS ogsa betaler for en takstmann som deltar i befaringene pa
vegne av boligkjeperne. | praksis koster nok dette gjerne mer enn det forslagsstiller foreslar at OBOS skal
dekke. Dersom det i forbindelse med befaringene eller senere avdekkes mangler ved fellesarealene eller
inne i de enkelte boligene, ma enten styret eller den enkelte boligeier reklamere over manglene, etter vanlige
rutiner.

Styrets oppfatning er at forslaget allerede er ivaretatt i gjeldende rutiner.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

35 Forslag fra @rvar Sigfusson

Forslaget:

OBOS avvikles

Forslagsstillers begrunnelse:

Usaklige prosesser som tolkes udemokratiske som har blitt til vanlig prosess i OBOS
Sporsmal til styret:

Nar skal medlems demokrati bli til virkelighet og/eller OBOS avvikles nar medlemmer og eiere skal ikke
komme frem med sine synspunkter som kan pavirke noe som helst i OBOS?

Styrets merknader til forslaget:

Det er uklart hva forslaget gar ut pa, men styret finner det neerliggende a forsta det som et forslag om
opplasning av OBOS etter boligbyggelagsloven kapittel 10.

Styret er ikke enig i forslagsstillers premisser og peker pa at det i de siste arene er nedlagt en betydelig
innsats i & bedre medlemsdialogen og a aktivere medlemmene i medlemsdemokratiet i OBOS.
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Styret gjor ogsd oppmerksom pa at lignende forslag har blitt fremmet pa tidligere ars generalforsamlinger
og har alltid blitt nedstemt med stort flertall.

Representantskapets behandling:
| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.
Vedtak om avvikling krever to tredels flertall pa to etterfalgende generalforsamlinger.

36 Forslag fra Andreas Markali
Forslaget:

1. OBOS vil sgke samarbeid med og ha solidaritet med andre forbrukersamvirker og andre selskaper/
organisasjoner som opererer i samme and. OBOS vil om det er gnskelig ogsa er gnskelig fra COOP Norge
SA sin side a legge til rette for at OBOS sine nzeringslokaler som er passende stilles til deres radighet om
mulig. OBOS skal fa rettferdig leie, her kan partene komme til enighet om en passende ordning.

Forslagsstillers begrunnelse:

Vi erinneien tid med haye matvarepriser og vi ser at konsentrasjonene av markedsmakt i hendene pa
NorgesGruppen er skadelig for forbrukerne. En av grunnene nevnt for konsentrasjonen og mangel pa
konkurranse er at det er fa gode lokasjoner. | Norge har vi en akter som i likhet med OBOS innenfor bolig
ikke jobber for sterst mulig profitt til sine eiere, men for vanlige forbrukere som er andelseiere. Det er
natulig at forbrukersamvirker arbeider sammen og i solidaritet med hverandre for vanlige folk (som ogsa
er deres eiere). Dette har ogsa veert gjort innenfor forbruker kooperasjonen giennom historien. OBOS
har en stor eiendomsportefalje ogsa innen neeringseiendom med f.eks. flere ettertraktede kjgpesentere i
Oslo etc., disse bor da legges til rette for at kan brukes primeert av andre forbrukersamvirker hvis mulig
(COOP Norge er her den naturlige & sgke samarbeid med). Dette vil fortsatt gi rettferdige leieinntekter

til OBOS, men kun med annen model en man kanskje bruker til vanlig, slik OBOS f.eks. gjor i flere tilfeller
for sine andelseiere (som OBOS deleie m.m.) Det er ogséa naturlig at OBOS vil se om man mulig ogsa

kan gke gjensidig fordelaktig samarbeid med motparten til COOP i Sverige da man har begynt utvidelse
ditt. | tillegg er det naturlig pa OBOS sin finansarm (OBOS bank etc.) & se til sparebanker, gjensidige
forsikringsselskaper m.m.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS’ hovedformal i henhold til vedtektene er & skaffe boliger til medlemmene gjennom borettslag eller
pa annen mate, og a forvalte boliger for medlemmene. Ut over dette har OBOS som formal & drive spare-
og utlansvirksomhet, boligbygging og forvaltning for andre enn medlemmene. OBOS investerer ogsa i
selskaper av betydning for boligsamvirket, og har blant annet egen virksomhet innenfor eiendomsmegling
og bank.

Selv om hgye matvarepriser og konsentrasjon av markedsmakt i dagligvaresektoren, er uheldig for
forbrukerne, faller forslaget til dels utenfor OBOS’ vedtektsfestede formal. Samtidig har OBOS som stor
virksomhet et szerlig ansvar for samfunnet rundt oss, bade gjennom driften av virksomheten og hva OBOS
bidrar med tilbake til samfunnet.

Nar OBOS knytter til seg strategiske samarbeidspartnere er selvsagt verdigrunnlaget til
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1643 samarbeidspartneren av betydning. Andre kooperasjoner og forbrukersamvirker vil fglgelig kunne veere
1644 naturlige samarbeidspartnere, og OBOS har allerede i dag blant annet Coop inne som leietaker i mange av
1645 vare bygg. Samhandling i gkonomiske forhold ma imidlertid skje pa markedsmessige premisser.

1646

1647 Styret anser at forslaget ikke er egnet for vedtak i generalforsamlingen, da det er lite konkret og avhenger
1648 av en rekke uavklarte forhold.

1649

1650 Representantskapets behandling:

1651

1652 | sitt mote 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

1653

1654 Styrets innstilling til vedtak:

1655

1656 Forslaget tas ikke til folge.

1657

1658

1659 37 Forslag fra Johnny Smerkerud

1660

1661 Forslaget:

1662

1663 Det gjgres endringer i mgteleders prosedyre ved voteringene over OBOS-medlemmenes forslag pa
1664 generalforsamlingene i OBOS. Endringene gjares slik det er foreslatt i begrunnelsen til dette forslaget.
1665 Forslagsstillers begrunnelse:

1666

1667 Voteringene over OBOS-medlemmenes forslag til generalforsamlingene i OBOS har etter min mening en
1668 form som ser ut til & veere bade tendensigs og udemokratisk til fordel for styrets innstilling.

1669 Jeg tar utgangspunkt i den digitale generalforsamlingen avholdt i 2022. Der ble forslagene presentert i
1670 tallrekkefolge og med folgende standard oppsett i innkallingen til generalforsamlingen:

1671

1672 1. Forslag fra OBOS-medlem N.N.

1673

1674 Forslaget:

1675

1676 Tekst som beskriver innholdet i forslaget.

1677

1678 Forslagstillers begrunnelse:

1679

1680 Tekst som begrunner forslaget.

1681

1682 Styrets merknader til forslaget:

1683

1684 Tekst med styrets merknader til forslaget.

1685

1686 Styrets innstilling til vedtak:

1687

1688 Tekst som formulerer styrets innstilling til forslaget.

1689

1690 Ved voteringene pa selve generalforsamlingen presenterte den valgte mgtelederen muntlig hvert forslag i
1691 tallrekkefelge med forslagsstillers navn og en kortversjon av innholdet i forslaget til vedkommende.
1692 Deretter fremfgrte matelederen muntlig hva som var styrets innstilling.

1693

1694

1695
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Sa fremferte matelederen muntlig fire setninger:

Setning A: De som er enig med styret stemmer for.

Setning B: De som er uenig med styret stemmer mot.

Setning C: Og vi stemmer.

Etter en liten voteringsperiode fremferte mateleder den fierde setningen.
Setning D: Vi kan avslutte voteringen.

Sa avrundet mgteleder voteringen over det enkelte forslag ved muntlig & opplyse om resultatet:
Styrets innstilling har fatt flertall.
Alternativt: Styrets innstilling har fatt to tredjedels flertall og er vedtatt.

Nar avstemningen angaende det enkelte forslag gjennomfgres pa denne maten, stemmer man i realiteten
over styrets innstilling til det aktuelle forslaget og om man er enig med styret.

Men OBOS-medlemmene stemmer etter min oppfatning faktisk ikke direkte over selve ordlyden i forslaget
til OBOS-medlemmet i seg sjal.

Dette oppsettet ser for meg ut som en systematisk, tendensigs og udemokratisk vridning bort fra en reell
avstemning over forslagene til OBOS-medlemmene pa generalforsamlingen i OBOS 2022.

Det OBOS-medlemmene faktisk stemmer over her er om de er for eller imot styrets innstilling til forslaget.
Man stemmer derimot ikke for eller imot selve forslaget.

| stedet for setningene A og B ovenfor ber megteleder etter min mening bruke felgende to setninger i
avstemningsprosessen:

Setning E: De som er enig i forslaget til forslagsstiller N.N. stemmer for.

Setning F: De som er uenig i forslaget til forslagsstiller N.N. stemmer mot.

Det vil si at setningene A og B erstattes med setningene E og F, og at OBOS-medlemmene stemmer direkte
over forslagene til generalforsamlingen, og intet annet av avledende karakter.

Avstemningsprosessen i sin ndveerende form har etter mitt syn en demokratisk slagside som favoriserer
innstillingene til de ti styremedlemmene i OBOS pa bekostning av OBOS-medlemmene og deres forslag.
Dette gjor prosessen mer toppstyrt og mindre medlemsstyrt.

Nar ogsa et starre antall som stemmer pa generalforsamlingen er ansatte i OBOS, bidrar dette
sannsynligvis til a forsterke den demokratiske slagsiden. Det er naerliggende & anta at mange av de ansatte
har en egeninteresse av a stotte styrets innstillinger i starre grad enn OBOS-medlemmene som ikke er
ansatte. (For eksempel kan det gjelde interne karrieremuligheter i OBOS.)

Nar resultatet er at alle styrets innstillinger til medlemmenes forslag ble vedtatt pa generalforsamlingen

i 2022, utgjer dette en tydelig indikasjon pa den demokratiske slagsiden, som gjgr at avstemningen far et
visst preg av & vaere en skinndemokratisk prosess. Selv om andre medlemsorganisasjoner eventuelt ogsa
kan ha en stgrre andel ansatte som deltar i stemmegivningen enn i OBOS, som styreleder Roar Engeland
hevdet pa generalforsamlingen, blir ikke stemmegivningen i OBOS mer demokratisk av den grunn.
Dersom en stor medlemsorganisasjon som OBOS reduserer antallet ansatte som deltar

pa generalforsamlingen, vil dette derimot kunne bli et demokratisk signal ogsa til andre
medlemsorganisasjoner om a gjere det samme.

At ansatte i OBOS i stor grad deltar pa generalforsamlingen ble ogsa papekt som et uheldig problem i
mediene for to ar siden da demokratiet i OBOS ble debattert. Dette temaet ble ogsa betimelig papekt av
OBOS-medlemmet Aksel Hjelme pa den aktuelle generalforsamlingen.

Ikke minst i kjglvannet av demokratioppreret bgr en endring i retning av en mer demokratisk og direkte
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votering over forslagene pa generalforsamlingene i OBOS veere pa sin plass.

Styrets merknader til forslaget:

Styret papeker at det er vanlig praksis at styret inngir sin innstilling til medlemsforslagene, og at
generalforsamlingen stemmer over dette. Dette anses a veere til alles fordel. Noen ganger vil det apenbart
veere behov for & nyansere saken for generalforsamlingen og ikke gjgre den til et enkelt ja eller nei-
sparsmal som generalforsamlingen enten vedtar eller forkaster, typisk i de sakene der styret mener
saken ikke er egnet til & vedtas i sin navaerende form, men ber henvises til administrasjonen for neermere
vurdering og behandling.

Det antas at dette regelmessig ogsa er i forslagsstillers interesse dersom alternativet er at forslaget
forkastes i sin helhet der og da.

Det er for gvrig i samsvar med alminnelig praksis i selskaps- og organisasjonslivet ellers at styret inngir sin
innstilling til de enkelte forslag, og at generalforsamlingen stemmer over denne. Dersom styrets innstilling
ikke far flertall er det ingen tvil om at konsekvensen av det er at det er medlemmets forslag som er vedtatt.
Denne praksis er folgelig ikke seeregen for OBOS og kan ikke i seg selv anses som udemokratisk.

Styret bemerker for gvrig at det til generalforsamlingene i bade 2021 og 2022 var et stort antall
medlemsforslag som det skulle voteres over, og at dette stiller store krav til mgteledelsen for & sikre at alle
forslag blir stemt over og avgjort av generalforsamlingen.

Det er styrets oppfatning at dette ble ivaretatt pa en god mate pa generalforsamlingen i 2022, som er den
generalforsamlingen forslagsstiller refererer til. Det er ikke innkommet noen klager pa gjennomfgringen av
avstemningene utover det som framgar av forslaget. Det legges til grunn at det ikke har veert rimelig tvil om
hva som var avstemningstema ved hver enkelt avstemning. Styret kan ikke se at forslagsstillers forslag til
avstemningsordning utgjer en forbedring i forhold den framgangsmaten som praktiseres i dag.

Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

38 Forslag fra Sten Rune Kristiansen
Forslaget:

«OBOS skal sgke a pavirke politisk for at lan fra banker til boligselskaper hvor disse fordeles pa
felleskostnader skal behandles pa linje med reguleere privatlan i relasjon til loven mtp varsling av
rentegkninger.»

Forslagsstillers begrunnelse:

GF er en egnet arena for medlemmene for a gi overordnede signaler i form av en resolusjon. Stadig skende
rentekostnader er i sammenheng med kostnadsgkninger pa en rekke omrader en stor utfordring for en
hey andel av medlemmene. Ift banklan og rentegkninger i privatmarkedet har bankene en varslingsplikt

pa 6 uker for ikrafttredelse etter loven. En slik frist gjelder ikke i neering. Lan til boligselskaper regnes som
neeringslan, men er i realiteten privatlan og man kunne tolket loven utvidende og skaret igjennom ved a
inkludere dette. Det praktiseres dessverre ikke. Det er & anta at boende medlemmer, og ikke-boende som
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eier i andre boligselskaper med fellesgjeld i sum vil veere langt flere enn de som kun har eget eller intet
eget lan. Slik er det definitivt i alle nye borettslag. OBOS kan gjerne legge frem tall. Ift naering er det
ingen varslingsfrist overhodet, kun en varslingsplikt. Og denne gjelder kun ift selve boligselskapet og
ikke videre til medlemmene. Rentegkning kan folgelig gjgres samme dag som varsel, og med den treghet
som kan oppsta med informasjon videre til beboere med pafelgende etterfaktureringer er det mange
som far overraskelser. Med bakgrunn i medlemmenes interesse og OBOS uttalte sosialpolitiske formal
anbefales resolusjonen vedtatt.

Styrets merknader til forslaget:

A soke & pavirke politisk for & endre varslingsfristen er ikke n@dvendigvis fordelaktig for andels-/
seksjonseiere. Skulle man lykkes med & endre rammevilkarene, og slik at varslingstiden forlenges til 8
uker for bankene generelt, kan en mulig konsekvens vaere gkte rentebetingelser for alle boligselskapene.
Arsaken til det er at bankene vil matte ta en heyere margin for & prise inn at renteendringene trer i kraft
pa et senere tidspunkt enn tilfellet er med dagens regler og praksis. En slik endring kan ogsa ramme
borettslagsmodellen ved at boligselskaper blir en mindre attraktiv kundegruppe for langivere, og at
konkurransen derfor blir mindre i markedet.

Til forslagene 38 og 39 kan det informeres om at OBOS-banken vil arbeide for mer apenhet og sikre gkt
forutsigbarhet om renteinformasjon til andels-/seksjonseiere, og bista styrene i boligselskapene med

a planlegge avregning og fakturering av felleskostnader overfor andels/seksjonseiere, spesielt innenfor
IN-ordningen.

Representantskapets behandling:

| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

39 Forslag fra Sten Rune Kristiansen
Forslaget:

«OBOS skal sa langt mulig sgrge for at egne utlan i regi av OBOS-banken som i realiteten gar til
privatpersoner via fellesgjeld i boligselskaper skal behandles som privatlan mtp varslingsplikten ved
rentegkninger.»

Forslagsstillers begrunnelse:

OBOS-eide OBOS-banken er en av de fa store ift utlansportefolje til borettslag. Som en vesentlig
markedsakter bar OBOS-banken ga i spissen for utvikling til beste for forbrukere og medlemmer. Ved

a binde seg til lovens varslingsfrist for privatlan ogsa i lan til boligselskaper vil man i tillegg kunne fa et
konkurransefortrinn ift banker som ikke fglger etter pa dette punkt. Det tap som banken matte fa pga
dette ma prises inn i den generelle rente slik at totalproduktet skaper sterre forutsigbarhet, trygghet og
planleggingsmuligheter for lantagerne i endeleddet.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS-banken opptrer innenfor gjeldende lovverk nar det gjelder varslingsfrister ved renteendringer
pa lan til boligselskaper. Ved endring av renter pa lan til boligselskaper praktiserer OBOS-banken en
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to ukers varslingsfrist. Banken er ikke kjent med at andre banker opererer vesentlig annerledes. OBOS-
banken praktiserer en symmetrisk varslingsfrist ved gkning og nedsettelse av renten, og er opptatt av a tilby
konkurransedyktige betingelser ved utlan til boligselskapene. For & klare dette ber OBOS-banken ha adgang
til & operere innenfor det gjeldende lovverket.

Representantskapets behandling:
| sitt mete 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.
Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

40 Forslag fra Tobias Eriksson
Forslaget:

Motion — Kompensera bostadsrattsféreningarna fér hojda avgifter innan tilltrade OBOS ar till for
medlemmarna. Det ar medlemmarna OBOS bygger bostader for. | marknadsféringsmaterial s uppges
kunderna vara det viktigaste OBOS har och genomsyra hela organisationens satt att jobba och téanka. Med
det i atanke ar det darfor beklagligt att konstatera att OBOS Nya Hem i Sverige tacklat de férandrade
ekonomiska forutséattningarna det senaste aret pa ett synnerligen girigt satt genom att lata kunderna ta
hela sméllen pa egen hand. Genanta nyhetsartiklart om hur OBOS genom indirekta hot tvingat kunderna
att fullfélja avtal trots att villkoren foréandrats rimmar illa med organisationens ansvarstagande vardegrund.
Da kunderna nu tvingas betala for en risk som rimligen, givet den lagstiftning som finns i Sverige, borde ha
burits av OBOS uppmanas stamman att besluta om nya direktiv for hur den svenska organisationen ska
hantera fragan.

Jag foreslar darfor, forsta hand, att bostadsrattsforeningar som fatt sina avgifter hojda till foljd av 6kade
rantekostnader mellan kostnadskalkylen och den ekonomiska planen kompenseras genom att lanen i
féreningen séanks sa att det ursprungliga rantekostnadsantagandet i kostnadskalkylen haller aven i den
ekonomiska planen och darmed inte féranleder en justering av avgiften. Pa sa vis far samtliga kunder
teckna upplatelseavtal enligt villkoren som gallde i forhandsavtalet.

Andra hand, att enskilda kunder som motsatt sig avgiftshéjningarna berattigas frantrade fran sina
férhandsavtal eller, om man nekats frantrade och redan gatt vidare och tecknat upplatelseavtal,
kompenseras ekonomiskt motsvarande sin andel av hur mycket lanet hade behdévt sénkas i den ekonomiska
planen for att det ursprungliga rantekostnadsantagandet i kostnadskalkylen skulle ha hallit.

vidare, att OBOS i framtiden i den utstrackning det ar mgjligt undviker odefinierade avtalsvillkor och tydligt
redogor sin tolkning av avtalsvillkor redan vid ingdngen av avtalet.

Vidare, att OBOS initierar en oberoende utredning som utreder den bedragliga aspekten i att OBOS i
Sverige medvetet valt att foréandra riskprofilen i ett flertal bostadsrattsféreningar mellan kostnadskalkylen
och den ekonomiska planen i syfte att halla nere avgiftshojningar och pa sa vis vilseleda kunder att ga
vidare i processen i tron om att situationen ar battre an vad den faktiskt ar.

Forslagsstillers begrunnelse:

Nar OBOS startar ett bostadsrattsprojekt sa har man full kontroll dver hur féreningen ska utformas. Det
inkluderar full kontroll 6ver hur féreningen ska finansiera sitt forvarv av mark och entreprenad. Det finns
ingenting som sager att en svensk bostadsrattsférening delvis maste finansiera sitt férvarv med ett banklan
eller nadgot annat skuldinstrument. | verkligheten finns det ganska fa praktiska anledningar fér en férening
att belana sig (det gar mojligen att argumentera for att foreningen har majlighet till battre lanevillkor &n
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enskilda medlemmar, avdragsférbudet till trots, men utdver det saknas rimliga anledningar ur féreningens
perspektiv).

https://www.svd.se/a/76VKE8/avgiften-steg-obos-tvingade-fram-lagenhetskop-anda

Nej, anledningen till att majoriteten av nybildade bostadsrattsféreningar finansierar sitt forvarv med

stora lan handlar endast om bostadsutvecklarens I6nsamhet. Marknadsdynamiken har gjort det otroligt
fordelaktigt for bostadsutvecklares Idnsamhet att salja Iagenheter i féreningar med stora lan. Det finns
flera orsaker till detta, som kundernas oférstaelse, sankta kontantinsatskrav om del av kdpet finansieras
av BRF-lan osv, men det ar egentligen inte relevant har. Poangen ar att OBOS styr finansieringsplanerna i
sina nybildade bostadsrattsforeningar fullt ut och OBOS utgar saklart ifran vad som ar mest [6nsamt. Det
ar givetvis inte fel att strava efter hogsta maojliga Ionsamhet, men i den stravan bér man vara medveten om
riskerna och storsint nog att kunna sta for kostnaden om riskerna intraffar.

Valet att lata foreningarna finansiera en del av sitt férvarv med skuld kommer namligen med en stor

risk, och det ar att antagandena som gors gallande finansieringen kanske inte haller, vilket har varit fallet
det senaste aret. | ett tidigt skede har foreningarna mojlighet att teckna bindande avtal och sadkra upp
insatskapital, foreningens egna kapital, men forutsattningarna for skuldfinansieringen ar beroende av
marknadsforutsattningarna forst nar projektet ar fardigstallt. Den hogre I6nsamheten av att marknadsfora
belanade foreningar kommer alltsd med en annan riskprofil, dar féreningarna (styrda av OBOS) tar en

risk att finansieringsplanen inte haller. Om OBOS hade velat att férhandsavtalstecknarna skulle bara hela
finansieringsrisken fram till upplatelseavtalet sd hade man kunnat ha en obelanad férening med hogre
insatskapital i stéllet. Sannolikt hade det varit svarare att salja lagenheter i en sadan férening, men da hade
det varit tydligt att det var forhandsavtalstecknaren som bar finansieringsrisken fram till tilltradet.

Varfor ar det da OBOS ansvar att bara foreningens finansieringsrisk under forhandsavtalsskedet,
forhandsavtalstecknaren har ju last kostnadskalkylen och tagit del av de antaganden som gjorts? Jo, det ar
for att det ar OBOS som aktivt valt finansieringsstrukturen i foreningen i kombination med att lagstiftningen
ser ut som den gor i Sverige.

OBOS projektprocess i Sverige innebar att man tecknar bindande avtal, sa kallade forhandsavtal,

med sina kunder redan innan man borjar bygga lagenheterna, dvs ca 2-3 ar innan fardigstallande.

Dessa forhandsavtal ar reglerade av lagstiftning dar det finns sarskilda situationer som beréttigar en
forhandsavtalstecknare réatt att frantrada forhandsavtalet och aterfa erlagda forskottsbelopp jamte ranta.
En sadan situation ar om avgiften blir vasentligt hégre an vad som angivits i férhandsavtalet, vilket regleras
i bostadsrattslagen 5 kap 13 § (tidigare 5 kap 8 §). OBOS skriver dven ut det direkt i sina férhandsavtal.
“Forhandstecknaren ager ratt att genast frantrada Avtalet om slutliga avgifter vasentligt 6verstiger vad
som anges i Avtalet...”. Bostadsrattslagen ar en skyddslagstiftning. Varken i forhandsavtalet, lagtexten
eller férarbetena namns det nagra undantag om vad som far paverka avgiften. Det enda man kan lasa sig
till i forarbetena till lagen ar att "det inte kan komma i fraga att férhandstecknaren helt ska sta risken for
kostnadsokningar, vare sig de ligger utanfor féreningens kontroll eller inte”. En kund kan da omajligen utga
ifran att det ar nagonting annat an den faktiska avgiftshojningen som spelar nagon roll, oavsett orsak.

Som kund tar man en stor risk nar man ingar ett bindande avtal vars upplésning ligger sa pass langt fram
i tiden som ar fallet med forhandsavtalen. Man behdéver sakerstélla sin egen finansiering och kan darmed
inte ta ndgon risk med sin kontantinsats under tiden. Man ska se till att man har tillrackliga marginaler ifall
rantorna pa det egna tilltanka bolanet gar upp eller om levnadskostnaderna forandras. Samtidigt ska man
halla tummarna fér att man inte blir sjuk, forlorar sin arbetsinkomst eller att livssituationen pa annat satt
forandras till det samre. | allt detta planerande och évervagande om det ar vart att ingé ett férhandsavtal,
sa ar det klart att man lutar sig at lagstiftningen nar det géller féreningens ekonomi. Som kund hanterar
man sina egna risker, men om det hander nagot oférutsett som kraftigt paverkar féreningens ekonomi
och avgiften skjuter i héjden, ja da ska man ha ratt att frantrada forhandsavtalet. Det var kanske inte den
utvecklingen man 6nskade sig, men sakerhetsventilen i lagstiftningen finns dar och innebar att det i alla fall
ar en av alla méjliga risker man som kund inte borde behéva bekymra sig for.
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Under det senaste aret har rantorna stigit kraftigt vilket gjort att finansieringsantaganden som gjordes
i kostnadskalkyler for 6ver ett ar sedan inte langre haller. For att behalla samma laneniva i féreningarna
s& har OBOS behévt héja avgiften, manga ganger upp emot 20-50 %. Aven om en specifik niva inte ar
definierad i avtalet sa faller detta inom vad i princip alla kunder kan férvantas anse vara en vasentlig
hojning. Inom branschen har man hela tiden, fram tills det faktiskt blev verklighet, talat om att gréansen
gar redan vid 5-10 % &ven om det inte &r faststallt juridiskt. Det finns flertalet studentuppsatser dar
representanter fran stora bolag i branschen uttalat sig kring dessa nivaer, somliga har dven haft
definitionen preciserad till 10 % i bokningsavtal och sa vidare. Branschsanningen har hela tiden varit
nagonstans kring 5-10%, och aven om det aldrig prévats juridiskt s har det sannerligen paverkat
férvantansbilden for den som ingar ett forhandsavtal.

| samband med att man tecknar férhandsavtal med OBOS ombes man dessutom att presentera ett
lanel6fte fran banken som visar att man kan finansiera sitt kdp. For att fa ett lanelofte behdver man ange
vilken avgift man forvantas betala till féreningen och OBOS ger inga andra instruktioner &n att det ar
avgiften som framgar av kostnadskalkylen som galler. Om nu avgiften kan skilja sig vasentligt (vilket har stor
paverkan pa hur mycket man faktiskt far lana) den dagen man faktiskt ska ta lanet s& har lanel6ftet man tog
vid ingangen av forhandsavtalet varit helt vardeldst och inget annat &n en falsk trygghet for kunden.

Tyvarr finns det ingen juridiskt faststalld definition av begreppet vasentlig i det har sammanhanget annu.
Detta har OBOS utnyttjat till fullo genom att motsatta sig att avgiftshdjningarna man genomfoért ar att
betrakta som vasentliga, oavsett storlek. Kortsiktigt ar detta en oerhdért I6nsam strategi, men samtidigt
framstar det som moraliskt forkastligt att tvinga pa kunderna en kostnad for en risk som de inte haft
anledning att tro att de burit pa. Genom att motsétta sig att avgiftshdjningarna ar att betrakta som
vasentliga sa ger OBOS kunderna som dnskar frantrada till foljd av hogre avgifter inget annat alternativ

an att ga vagen via domstol for att komma ur avtalet. Fér en enskild kund &ar det en oerhért kostsam

och riskfylld vag. Det svenska domstolsvasendet ar enormt trogrorligt och det kan ta uppemot flera ar

att fa den har typen av avtalstolkningar provade. Under tiden sa saljs lagenheten om och képaren blir
skadestandsskyldig for ett eventuellt vardetapp i vantan pa provning. For de allra flesta upplevs den har
risken och langvariga ovissheten langt varre an att fullfélja sitt avtal pa forsamrade villkor, nagot OBOS ar
val medvetna om. OBOS utnyttjar alltsa sin dverlagsna stallning gentemot kunderna till att mer eller mindre
tvinga dom att svélja hela kostnadsdkningen pa egen hand.

OBOS har alltsa valt en hart hallen linje och givit sig sjalva tolkningsforetrade av vad en vasentlig
avgiftshojning innebar. Tolkningen framstar som en efterhandskonstruktion for att man vill férsvara

sin I6nsamhet och man utnyttjar faktumet att det ar extremt dyrt och riskabelt for kunderna att fa sina
rattigheter provade, vilket gor att de flesta avstar fran det. Aven om det inte gar att bevisa fullt ut sa

kan det omojligen ha varit parternas gemensamma forstaelse vid ingangen av avtalet att 20-50 %-iga
avgiftshojningar inte var att betrakta som vasentliga. Att OBOS inte kravt 50 % marginal pa avgiften vid
ansokan om lanelofte infor forhandsavtalstecknandet ar val det narmaste man kommer i att bevisa att
OBOS egentligen ansag att en vasentlig hojning ar betydligt mindre an sa.

Utover att OBOS valt denna standpunkt i avgiftshdjningsfragan sa har man dessutom kraftigt forandrat
den ekonomiska risknivan i ett flertal av sina bostadsrattsféreningar. For att halla nere avgiftshojningarna
sa gott det gar sa har man skruvat upp risken rejélt i foreningarna i 6vergangen fran kostnadskalkyler till
ekonomiska planer. Driftskostnader har sankts (trots hog inflation), hyresantaganden har hojts kraftigt,
avsattningar till underhallsfond har slopats de férsta aren, man budgeterar med likviditetsmassiga
underskott de férsta aren och att féreningarna ska klara sig pa en sinande kassa tills avgiftshéjningarna
kommer ikapp med tiden. Allt detta for att halla nere den initiala avgiftshojningen. Givet det regelverk
som finns sa framstar det inte som nagot annat an ett forsok till bedrageri, att man vill visa pa att
avgiftshojningen ar mindre &n den borde ha varit om risknivan lamnats oférandrad. Allt for att kunderna
ska vilseledas att ga vidare i avtalsprocessen sa att mojligheten att frantrada férhandsavtalet kan stangas
for gatt. | detta avseende ar det narmast nddvandigt att stimman beslutar om en oberoende granskning
for att faststélla om det funnits bedragliga motiv bakom den till synes kraftigt forandrade synen pa

hur bostadsrattsféreningarna struktureras ekonomiskt. Bedragliga avsikter kan omgjligen vara del i en
organisation av OBOS karaktar och om sa ar fallet maste kraftfulla atgarder vidtas och bedragna kunder
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och féreningar kompenseras.

Det senaste aret har OBOS tydligt visat att kortsiktig Idnsamhet gar fére moral, rattvisa och omtanke
gentemot kunderna. Det har beteendet stammer inte éverens med den bild jag hade av OBOS nér jag
blev medlem i féreningen, lika lite kunde jag tro att jag skulle hamna i den har situationen nér jag sjalv
ingick ett férhandsavtal. Det ar absolut inget fel med att OBOS stravar efter [dnsamhet och tar risker
genom att beldna sina féreningar, men da maste man ocksa kunna sta for risken nar den val realiserar
sig. | det har fallet antingen genom att sanka féreningarnas lan sa att man inte behéver héja avgiften,
eller genom att bevilja frantraden for de kunder som inte finner sig med avgiftshdjningen. Att utnyttja sin
overlagsna stallning i kombination med ett trogrorligt rattssystem och en skev riskférdelning gentemot
kunderna rimmar inte med en bostadsutvecklare som pastar sig varna sina medlemmar och kunder och
vilja géra skillnad i branschen pa riktigt. Att havda att andra aktérer gér pa liknande satt haller inte, dom
som storsinnat &gt sin risk och tagit smallen for sina kunder finns dar ute2 bara man séker. For att kunna
gora verklig skillnad pa sikt behéver OBOS slappa den kortsiktiga [donsamheten, stélla om den moraliska
kompassen och bevisa att man ar en organisation som faktiskt gar att lita pa. Satt medlemmarna och
kunderna forst, aven nar det tar emot. Det ar da den langsiktiga effekten blir som storst.

frantrada forhandsavtalet. Det var kanske inte den utvecklingen man dnskade sig, men sakerhetsventilen
i lagstiftningen finns dar och innebar att det i alla fall ar en av alla méjliga risker man som kund inte borde
behova bekymra sig for.

Under det senaste aret har rantorna stigit kraftigt vilket gjort att finansieringsantaganden som gjordes
i kostnadskalkyler for dver ett ar sedan inte langre haller. For att behalla samma laneniva i féreningarna
sa har OBOS behévt hdja avgiften, manga ganger upp emot 20-50 %. Aven om en specifik niva inte ar
definierad i avtalet sa faller detta inom vad i princip alla kunder kan férvantas anse vara en vasentlig
hojning. Inom branschen har man hela tiden, fram tills det faktiskt blev verklighet, talat om att gransen
gar redan vid 5-10 % aven om det inte ar faststallt juridiskt. Det finns flertalet studentuppsatser dar
representanter fran stora bolag i branschen uttalat sig kring dessa nivaer, somliga har aven haft
definitionen preciserad till 10 % i bokningsavtal och sa vidare. Branschsanningen har hela tiden varit
nagonstans kring 5-10%, och dven om det aldrig prévats juridiskt sa har det sannerligen paverkat
forvantansbilden for den som ingar ett forhandsavtal.

| samband med att man tecknar férhandsavtal med OBOS ombes man dessutom att presentera ett
lanel6fte fran banken som visar att man kan finansiera sitt kdp. For att fa ett lanelofte behdver man ange
vilken avgift man forvantas betala till féreningen och OBOS ger inga andra instruktioner &n att det ar
avgiften som framgar av kostnadskalkylen som géaller. Om nu avgiften kan skilja sig vasentligt (vilket har stor
paverkan pa hur mycket man faktiskt far 1ana) den dagen man faktiskt ska ta lanet sa har laneléftet man tog
vid ingdngen av forhandsavtalet varit helt vardeldst och inget annat an en falsk trygghet for kunden.

Tyvarr finns det ingen juridiskt faststalld definition av begreppet vasentlig i det har sammanhanget annu.
Detta har OBOS utnyttjat till fullo genom att motsatta sig att avgiftshojningarna man genomfort ar att
betrakta som vasentliga, oavsett storlek. Kortsiktigt ar detta en oerhért I6nsam strategi, men samtidigt
framstar det som moraliskt forkastligt att tvinga pa kunderna en kostnad for en risk som de inte haft
anledning att tro att de burit pa. Genom att motsatta sig att avgiftshdjningarna ar att betrakta som
vasentliga sa ger OBOS kunderna som 6nskar frantrada till foljd av hégre avgifter inget annat alternativ

an att ga vagen via domstol for att komma ur avtalet. For en enskild kund ar det en oerhért kostsam

och riskfylld vag. Det svenska domstolsvasendet ar enormt trogrorligt och det kan ta uppemot flera ar

att fa den har typen av avtalstolkningar prévade. Under tiden sa séljs lagenheten om och képaren blir
skadestandsskyldig for ett eventuellt vardetapp i vantan pa prévning. For de allra flesta upplevs den har
risken och langvariga ovissheten langt varre an att fullfélja sitt avtal pa forsamrade villkor, nagot OBOS ar
val medvetna om. OBOS utnyttjar alltsa sin éverlagsna stéllning gentemot kunderna till att mer eller mindre
tvinga dom att svalja hela kostnadsokningen pa egen hand.

OBOS har alltsa valt en hart hallen linje och givit sig sjalva tolkningsforetrade av vad en vasentlig
avgiftshojning innebar. Tolkningen framstar som en efterhandskonstruktion for att man vill forsvara
sin I6nsamhet och man utnyttjar faktumet att det ar extremt dyrt och riskabelt for kunderna att fa sina
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2067 rattigheter provade, vilket gor att de flesta avstar fran det. Aven om det inte gar att bevisa fullt ut sa
2068 kan det omdjligen ha varit parternas gemensamma forstaelse vid ingangen av avtalet att 20-50 %-iga
2069 avgiftshojningar inte var att betrakta som vasentliga. Att OBOS inte kravt 50 % marginal pa avgiften vid
2070 anstkan om lanel6fte infor forhandsavtalstecknandet ar val det narmaste man kommer i att bevisa att
2071 OBOS egentligen ansag att en vasentlig hdjning ar betydligt mindre an sa.

2072 Utover att OBOS valt denna standpunkt i avgiftshdjningsfragan sa har man dessutom kraftigt forandrat
2073 den ekonomiska risknivan i ett flertal av sina bostadsrattsforeningar. For att halla nere avgiftshojningarna
2074 sa gott det gar sa har man skruvat upp risken rejélt i foreningarna i 6vergangen fran kostnadskalkyler till
2075 ekonomiska planer. Driftskostnader har sankts (trots hog inflation),

2076

2077 hyresantaganden har héjts kraftigt, avsattningar till underhallsfond har slopats de férsta aren, man

2078 budgeterar med likviditetsmassiga underskott de forsta aren och att foreningarna ska klara sig pa en
2079 sinande kassa tills avgiftshojningarna kommer ikapp med tiden. Allt detta for att halla nere den initiala
2080 avgiftshojningen. Givet det regelverk som finns sa framstar det inte som nagot annat an ett férsok fill
2081 bedrageri, att man vill visa pa att avgiftshéjningen ar mindre an den borde ha varit om risknivan lamnats
2082 oférandrad. Allt fér att kunderna ska vilseledas att ga vidare i avtalsprocessen sa att méjligheten att
2083 frantrada forhandsavtalet kan stangas for gatt. | detta avseende ar det narmast nédvandigt att stamman
2084 beslutar om en oberoende granskning for att faststalla om det funnits bedragliga motiv bakom den till
2085 synes kraftigt forandrade synen pa hur bostadsrattsféreningarna struktureras ekonomiskt. Bedragliga
2086 avsikter kan omgjligen vara del i en organisation av OBOS karaktar och om sa ar fallet maste kraftfulla
2087 atgarder vidtas och bedragna kunder och féreningar kompenseras.

2088 Det senaste aret har OBOS tydligt visat att kortsiktig Ionsamhet gar féore moral, rattvisa och omtanke
2089 gentemot kunderna. Det har beteendet stammer inte dverens med den bild jag hade av OBOS nar jag
2090 blev medlem i féreningen, lika lite kunde jag tro att jag skulle hamna i den har situationen nar jag sjalv
2091 ingick ett férhandsavtal. Det ar absolut inget fel med att OBOS stravar efter Ionsamhet och tar risker
2092 genom att beldna sina foreningar, men da maste man ocksa kunna sta for risken nar den val realiserar
2093 sig. | det har fallet antingen genom att sénka féreningarnas lan sa att man inte behéver hoja avgiften,
2094 eller genom att bevilja frantraden for de kunder som inte finner sig med avgiftshéjningen. Att utnyttja sin
2095 overlagsna stallning i kombination med ett trogrorligt rattssystem och en skev riskférdelning gentemot
2096 kunderna rimmar inte med en bostadsutvecklare som pastar sig varna sina medlemmar och kunder och
2097 vilja gora skillnad i branschen pa riktigt. Att havda att andra aktérer gor pa liknande satt haller inte, dom
2098 som storsinnat agt sin risk och tagit smallen for sina kunder finns dar ute2 bara man soker. For att kunna
2099 gora verklig skillnad pa sikt behéver OBOS slappa den kortsiktiga I6nsamheten, stélla om den moraliska
2100 kompassen och bevisa att man ar en organisation som faktiskt gar att lita pa. Satt medlemmarna och
2101 kunderna forst, aven nar det tar emot. Det ar da den langsiktiga effekten blir som storst.

2102

2103 Nej, anledningen till att majoriteten av nybildade bostadsrattsféreningar finansierar sitt forvarv med
2104 stora lan handlar endast om bostadsutvecklarens Idnsamhet. Marknadsdynamiken har gjort det otroligt
2105 fordelaktigt for bostadsutvecklares lonsamhet att salja 1agenheter i féreningar med stora lan. Det finns
2106 flera orsaker till detta, som kundernas oforstaelse, sankta kontantinsatskrav om del av képet finansieras
2107 av BRF-lan osv, men det &r egentligen inte relevant har. Poangen ar att OBOS styr finansieringsplanerna i
2108 sina nybildade bostadsrattsféreningar fullt ut och OBOS utgar saklart ifran vad som ar mest [6nsamt. Det
2109 ar givetvis inte fel att strava efter hogsta maojliga Ionsamhet, men i den stravan bér man vara medveten om
2110 riskerna och storsint nog att kunna sta for kostnaden om riskerna intraffar.

2111

2112 Valet att lata foreningarna finansiera en del av sitt forvarv med skuld kommer namligen med en stor

2113 risk, och det ar att antagandena som gors gallande finansieringen kanske inte haller, vilket har varit fallet
2114 det senaste aret. | ett tidigt skede har féreningarna majlighet att teckna bindande avtal och sékra upp
2115 insatskapital, foreningens egna kapital, men forutsattningarna for skuldfinansieringen ar beroende av
2116 marknadsférutsattningarna forst nar projektet ar fardigstallt. Den hégre Idnsamheten av att marknadsfora
2117 belanade féreningar kommer alltsd med en annan riskprofil, dar féreningarna (styrda av OBOS) tar en
2118 risk att finansieringsplanen inte haller. Om OBOS hade velat att férhandsavtalstecknarna skulle bara hela

2119 finansieringsrisken fram till upplatelseavtalet sa hade man kunnat ha en obelanad férening med hogre
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insatskapital i stallet. Sannolikt hade det varit svarare att sdlja lagenheter i en sddan férening, men da hade
det varit tydligt att det var férhandsavtalstecknaren som bar finansieringsrisken fram till tilltradet.

Varfér ar det da OBOS ansvar att bara féreningens finansieringsrisk under férhandsavtalsskedet,
forhandsavtalstecknaren har ju last kostnadskalkylen och tagit del av de antaganden som gjorts? Jo, det ar
for att det ar OBOS som aktivt valt finansieringsstrukturen i féreningen i kombination med att lagstiftningen
ser ut som den gor i Sverige.

OBOS projektprocess i Sverige innebar att man tecknar bindande avtal, sa kallade férhandsavtal,

med sina kunder redan innan man borjar bygga lagenheterna, dvs ca 2-3 ar innan fardigstéllande.

Dessa forhandsavtal &r reglerade av lagstiftning dar det finns sarskilda situationer som berattigar en
férhandsavtalstecknare ratt att frantrada férhandsavtalet och aterfa erlagda férskottsbelopp jamte ranta.
En sadan situation ar om avgiften blir vasentligt hdgre an vad som angivits i férhandsavtalet, vilket regleras
i bostadsrattslagen 5 kap 13 § (tidigare 5 kap 8 §). OBOS skriver dven ut det direkt i sina férhandsavtal.
“Forhandstecknaren ager ratt att genast frantrada Avtalet om slutliga avgifter vasentligt 6verstiger vad
som anges i Avtalet...”. Bostadsrattslagen ar en skyddslagstiftning. Varken i forhandsavtalet, lagtexten
eller forarbetena namns det nagra undantag om vad som far paverka avgiften. Det enda man kan lasa sig
till i forarbetena till lagen ar att "det inte kan komma i fraga att férhandstecknaren helt ska sta risken for
kostnadsdkningar, vare sig de ligger utanfor foreningens kontroll eller inte”. En kund kan da omajligen utga
ifran att det ar nagonting annat &n den faktiska avgiftshojningen som spelar nagon roll, oavsett orsak.

Som kund tar man en stor risk nar man ingar ett bindande avtal vars upplésning ligger sa pass langt fram
i tiden som ar fallet med forhandsavtalen. Man behdéver sékerstalla sin egen finansiering och kan darmed
inte ta ndgon risk med sin kontantinsats under tiden. Man ska se till att man har tillrackliga marginaler ifall
rantorna pa det egna tilltdnka bolanet gar upp eller om levnadskostnaderna forandras. Samtidigt ska man
halla tummarna for att man inte blir sjuk, férlorar sin arbetsinkomst eller att livssituationen pa annat satt
forandras till det samre. | allt detta planerande och dvervagande om det ar vart att inga ett forhandsavtal,
sa ar det klart att man lutar sig at lagstiftningen nar det galler foreningens ekonomi. Som kund hanterar
man sina egna risker, men om det hander nagot oférutsett som kraftigt paverkar foreningens ekonomi
och avgiften skjuter i héjden, ja da ska man ha ratt att frantrada forhandsavtalet. Det var kanske inte den
utvecklingen man 6nskade sig, men sékerhetsventilen i lagstiftningen finns dar och innebar att det i alla fall
ar en av alla méjliga risker man som kund inte borde behdva bekymra sig for.

Under det senaste aret har rantorna stigit kraftigt vilket gjort att finansieringsantaganden som gjordes
i kostnadskalkyler for 6ver ett ar sedan inte langre haller. For att behalla samma laneniva i féreningarna
sa har OBOS behévt hdja avgiften, manga ganger upp emot 20-50 %. Aven om en specifik niva inte r
definierad i avtalet sa faller detta inom vad i princip alla kunder kan férvantas anse vara en vasentlig
hojning. Inom branschen har man hela tiden, fram tills det faktiskt blev verklighet, talat om att gréansen
gar redan vid 5-10 % &ven om det inte ar faststallt juridiskt. Det finns flertalet studentuppsatser dar
representanter fran stora bolag i branschen uttalat sig kring dessa nivaer, somliga har dven haft
definitionen preciserad till 10 % i bokningsavtal och sa vidare. Branschsanningen har hela tiden varit
nagonstans kring 5-10%, och dven om det aldrig provats juridiskt sa har det sannerligen paverkat
forvantansbilden for den som ingar ett férhandsavtal.

| samband med att man tecknar férhandsavtal med OBOS ombes man dessutom att presentera ett
lanelofte fran banken som visar att man kan finansiera sitt kop. For att fa ett 1anel6fte behéver man ange
vilken avgift man férvantas betala till féreningen och OBOS ger inga andra instruktioner &n att det ar
avgiften som framgar av kostnadskalkylen som géller. Om nu avgiften kan skilja sig vasentligt (vilket har stor
paverkan pa hur mycket man faktiskt far 1ana) den dagen man faktiskt ska ta lanet s& har laneléftet man tog
vid ingangen av férhandsavtalet varit helt vardeldst och inget annat &n en falsk trygghet for kunden.

Tyvarr finns det ingen juridiskt faststalld definition av begreppet vasentlig i det har sammanhanget annu.
Detta har OBOS utnyttjat till fullo genom att motsatta sig att avgiftshéjningarna man genomfort ar att
betrakta som vasentliga, oavsett storlek. Kortsiktigt ar detta en oerhdért I6nsam strategi, men samtidigt
framstar det som moraliskt forkastligt att tvinga pa kunderna en kostnad for en risk som de inte haft
anledning att tro att de burit pa. Genom att motsatta sig att avgiftshdjningarna ar att betrakta som
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vasentliga sa ger OBOS kunderna som dnskar frantrada till f6ljd av hégre avgifter inget annat alternativ

an att ga vagen via domstol for att komma ur avtalet. For en enskild kund ar det en oerhért kostsam

och riskfylld vag. Det svenska domstolsvasendet &r enormt trogrorligt och det kan ta uppemot flera ar

att fa den har typen av avtalstolkningar prévade. Under tiden sa séljs lagenheten om och kdparen blir
skadestandsskyldig for ett eventuellt vardetapp i vantan pa prévning. For de allra flesta upplevs den har
risken och langvariga ovissheten langt varre an att fullfélja sitt avtal pa forsamrade villkor, nagot OBOS ar
val medvetna om. OBOS utnyttjar alltsa sin éverlagsna stéllning gentemot kunderna till att mer eller mindre
tvinga dom att svélja hela kostnadsdkningen pa egen hand.

OBOS har alltsa valt en hart hallen linje och givit sig sjalva tolkningsféretrade av vad en vasentlig
avgiftshojning innebar. Tolkningen framstar som en efterhandskonstruktion for att man vill férsvara
sin [lbnsamhet och man utnyttjar faktumet att det ar extremt dyrt och riskabelt for kunderna att fa sina
rattigheter prévade, vilket gor att de flesta avstar fran det. Aven om det inte gar att bevisa fullt ut sa
kan det omojligen ha varit parternas gemensamma férstaelse vid ingangen av avtalet att 20-50 %-iga
avgiftshojningar inte var att betrakta som vasentliga. Att OBOS inte kravt 50 % marginal pa avgiften vid
anstkan om lanel6fte infor forhandsavtalstecknandet ar val det narmaste man kommer i att bevisa att
OBOS egentligen ansag att en vasentlig héjning ar betydligt mindre an sa.

Utover att OBOS valt denna standpunkt i avgiftshojningsfragan sa har man dessutom kraftigt férandrat
den ekonomiska risknivan i ett flertal av sina bostadsrattsforeningar. For att halla nere avgiftshéjningarna
sa gott det gar sa har man skruvat upp risken rejalt i féreningarna i dvergangen fran kostnadskalkyler till
ekonomiska planer. Driftskostnader har sankts (trots hog inflation), hyresantaganden har hojts kraftigt,
avsattningar till underhallsfond har slopats de férsta aren, man budgeterar med likviditetsméassiga
underskott de forsta aren och att féreningarna ska klara sig pa en sinande kassa tills avgiftshdjningarna
kommer ikapp med tiden. Allt detta for att halla nere den initiala avgiftshojningen. Givet det regelverk
som finns sa framstar det inte som nagot annat an ett forsok till bedrageri, att man vill visa pa att
avgiftshojningen ar mindre an den borde ha varit om risknivan lamnats oférandrad. Allt for att kunderna
ska vilseledas att ga vidare i avtalsprocessen sa att mojligheten att frantrada forhandsavtalet kan stangas
for gatt. | detta avseende ar det narmast nédvandigt att stAmman beslutar om en oberoende granskning
for att faststélla om det funnits bedragliga motiv bakom den till synes kraftigt forandrade synen pa

hur bostadsrattsféreningarna struktureras ekonomiskt. Bedréagliga avsikter kan omdjligen vara del i en
organisation av OBOS karaktar och om sa ar fallet maste kraftfulla atgarder vidtas och bedragna kunder
och féreningar kompenseras.

Det senaste aret har OBOS tydligt visat att kortsiktig I6nsamhet gar fére moral, rattvisa och omtanke
gentemot kunderna. Det har beteendet stammer inte 6verens med den bild jag hade av OBOS nér jag
blev medlem i féreningen, lika lite kunde jag tro att jag skulle hamna i den har situationen nér jag sjalv
ingick ett forhandsavtal. Det ar absolut inget fel med att OBOS stravar efter Ionsamhet och tar risker
genom att belana sina foreningar, men da maste man ocksa kunna sta for risken nar den val realiserar
sig. | det har fallet antingen genom att sdnka féreningarnas lan sa att man inte behover hoja avgiften,
eller genom att bevilja frantraden for de kunder som inte finner sig med avgiftshojningen. Att utnyttja sin
overlagsna stallning i kombination med ett trogrorligt rattssystem och en skev riskférdelning gentemot
kunderna rimmar inte med en bostadsutvecklare som pastar sig varna sina medlemmar och kunder och
vilja gora skillnad i branschen pa riktigt. Att havda att andra aktérer gor pa liknande satt haller inte, dom
som storsinnat &gt sin risk och tagit smallen for sina kunder finns dar ute2 bara man soéker. For att kunna
gora verklig skillnad pa sikt behdver OBOS slappa den kortsiktiga Ionsamheten, stélla om den moraliska
kompassen och bevisa att man ar en organisation som faktiskt gar att lita pa. Satt medlemmarna och
kunderna forst, aven nar det tar emot. Det ar da den langsiktiga effekten blir som storst.
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Styrets merknader til forslaget:

OBOS som organisasjon skal realisere medlemmenes boligdremmer gjennom a skaffe boliger og serge
for en profesjonell og kostnadseffektiv boligforvaltning. All fortjeneste gar tilbake til kjernevirksomheten
og benyttes for & realisere disse formalene. OBOS’ fortjeneste vil derfor komme medlemmene til gode.
Fortjenesten er en forutsetning for at OBOS kan drive videre og blant annet realisere alternative
boligkjgpsmodeller som Deleie og Bostart. Uten fortjeneste kan ikke OBOS sitt formal realiseres.

En boligkjgper ma pa sin side akseptere en viss risiko nar vedkommende tegner avtale om framtidig bolig,
blant annet kan felleskostnadene bli hgyere enn forutsatt som felge av rentegkninger. OBOS orienterer
tydelig om denne risikoen ved a framlegge kostnadskalkyler for kjgperen forut for at avtale om kjap
inngas. OBOS er av den oppfatning at vare avtalevilkar er klare med tanke pa den risikoen den enkelte
kjgper i disse tilfellene tar. OBOS tar avstand fra pastanden om at man bevisst har underbudsjettert
felleskostnadene for derigjennom a fgre kjgperne bak lyset.

Dersom OBOS skulle redusere fellesgjelden til det enkelte borettslag vil dette medfere en verdioverfering
til disse medlemmene pa bekostning av OBOS og de gvrige medlemmers interesser. En slik overfgring vil
kunne veere i strid bade med begrensningene pa utdelinger fra OBOS etter boligbyggelagsloven § 3-5 og
veere & anse som en urimelig fordel etter boligbyggelagsloven § 5-20.

Dersom gkningen av felleskostnadene skulle vise seg & veere objektivt urimelig vil avtalen med kjgper kunne
underkastes avtalerettslig sensur etter avtaleloven § 36 (samme bestemmelse bade i Norge og i Sverige),
men styret er av den oppfatning at gkningen i det aktuelle tilfellet ikke er urimelig.

Representantskapets behandling:

| sitt mate 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

41 Forslag fra Nina Midtgaard (delegert for de ikke-boende medlemmer)
Forslaget:

Det opprettes et register over kontrakter formidlet giennom Obos prosjekt, der navn pa entreprengr
fremkommer, for & kartlegge interesse-konflikter og for a sikre at ikke kontraktene stadig gis til de
samme firmaene. Det er viktig at registeret gar et stykke tilbake i tid for & kunne oppdage en eventuell
overrepresentasjon av enkelte foretak. Store kontrakter legges ut som offentlige anbud for & gi alle
relevante akterer anledning til & delta.

Forslagsstillers begrunnelse:

Obos prosjekt formidler kontrakter for sveert store summer, og er derfor en interessant samarbeidspartner
for byggebransjen. For borettslag og sameier som benytter seg av Obos prosjekt for byggeledelse av store
prosjekter er det derfor ytterst viktig at de kan stole pa Obos prosjekt som en objektiv akter som ivaretar
oppdragsgivers interesser pa beste mate. For a sikre dette er det hensiktsmessig med apenhet og innsikt i
anbudsprosessen.
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Styrets merknader til forslaget:

Styret stotter intensjonen i forslaget, som styret oppfatter er a sikre at kontrakter inngas med de beste
entreprengrene pa grunnlag av en objektiv vurdering av kvalifikasjoner, leveranseevne og pris, og uten at det
kan reises mistanke om at oppdrag tildeles med grunnlag i utenforliggende hensyn.

Det er imidlertid viktig & papeke at det ikke er OBOS Prosjekt AS som engasjerer entreprengrene, det er det
det enkelte boligselskap som gjgr. OBOS Prosjekt AS bistar som radgiver og byggherreombud. Det anbefales
normalt at man forespgr minst tre alternative tilboydere hver gang.

Nar det gjelder anbudsform er det byggherrens — det vil si boligselskapets — beslutning. OBOS Prosjekt

AS kan ikke pa byggherrens vegne velge anbudsform, og vil heller ikke som alminnelig regel anbefale at

offentlige anbud benyttes da dette er en tilbudsform som medfgrer relativt haye administrative kostnader.

Etter det OBOS har erfart brukes offentlige anbud i praksis ikke pa rehabiliterings- eller
vedlikeholdsoppdrag for boligselskaper, uavhengig av hvilke radgivere som benyttes.

For ordens skyld papekes det at OBOS i Styrerommet har en Leverandgrmodul hvor styrene kan gé inn

og gjore seg kient med andre som har benyttet firmaer, hva de synes om disse mm. Ikke alle firmaene har
rating, men de kan vaere til god hjelp for styrene. | modulen kan styret sortere pa det fagomradet de skal ha
utfert. | tillegg kommer det frem om OBOS har stordriftsfordel med leveranderen.

Styret vil be administrasjonen se pa hva som kan gjares for a skape ytterligere transparens rundt hvilke
entreprengrer som har oppdrag for OBOS-forvaltede boligselskaper, men vil ikke na anbefale at det
opprettes noe slikt register som foreslatt.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapetsin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

42 Forslag fra Espen @stvold Rolla (delegert for de ikke-boende medlemmer)
Forslaget:

OBOS innferer en prgveordning hvor OBOS sin egen bank kan godta at OBOS stiller tilstrekkelig sikkerhet
for medlemmer som tilfredsstiller gvrige krav til betjeningsevne og betalingsvilje.

Forslagsstillers begrunnelse:

OBOS gar inn og gjer vurdering om a veere kausjonist, stille sikkerhet eller vaere realkausjonist for
medlemmer som sgker |an og ikke har tilstrekkelig sikkerhet & tilby selv (slik det er krav om i dag).

Dette kan veere et produkt OBOS kan tilby kunder og medlemmer i sin egen bank for & hjelpe de som ikke
har noen & fa hjelp fra. Det er nemlig ikke alle som har noen som kan stille tilleggssikkerhet. Mange far ikke
lan selv om de kan vise til trygg og god jobb (betalingsevne) og kan vise til fast betaling av husleie, studielan
og andre kostnader uten betalingsanmerkninger (betalingsvilje).
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Dette tiltaket vil gjore det mulig for flere & ta del i boligmarkedet.

Forslaget gar ut pa at OBOS innfarer en prgveordning hvor OBOS sin egen bank kan tillate at OBOS stiller
sikkerhet for medlemmer som tilfredsstiller gvrige krav til betjeningsevne og betalingsvilje slik banken
vurderer i tillegg til sikkerhet. Evaluering av preveordningen legges frem for neste generalforsamling.

Styrets merknader til forslaget:

OBOS har fullt fokus pa a gjere inngangen til boligmarkedet enklere for flere. Derfor har vi gkt satsingen
pa boligkjgpsmodellene, med i alt over 1000 boliger sa langt. Og styret gnsker velkommen alle forslag som
ytterligere kan bidra at flere far mulighet til & kjgpe sin egen bolig.

Det er imidlertid flere grunner til at det ikke er aktuelt for OBOS BBL a kausjonere for medlemmer som
gnsker a kjgpe bolig. For det fgrste vil slik kausjonsvirksomhet veere i strid med vilkarene i OBOS sine
laneavtaler. | tillegg kommer at OBOS BBL ikke har konsesjon til & drive med finansieringsvirksomhet i
henhold til finansforetaksloven.

Endelig skal nevnes at forslaget ogsa kan bli ansett & veere en ulovlig omgaelse av utlansforskriften.
Representantskapets behandling:

| sitt mate 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:

Forslaget tas ikke til folge.

43 Forslag fra Sten Rune Kristiansen (delegert for de boende medlemmene)
Forslaget:

OBOS skal legge til rette for at eiendomsretten til fiber og feringsrer mm i grunnen til boligselskaper skal
eies av disse som grunneier.

Forslagsstillers begrunnelse:

Internett-tilgang er kritisk infrastruktur og helt nedvendig pa linje med strem og vann i boligselskaper.

De senere ar har man sett enkelte markedsakterer pa fiber som har gnsket a skaffe seg ikke bare
bindingstid i nye og gamle selskaper, men ogsa eksklusivitetsklausuler, og endog tinglyst evigvarende
eiendomsrett til fiber og til og med faringsrer i grunnen til boligselskapene. Dette er i strid med
anbefalinger i Forbrukertilsynets veiledning om avtalevilkar ved salg av internettilgang og Nasjonal
kommunikasjonmyndighets veileder til ekomforskriften kapittel 9, som anbefaler at eierskapet ligger hos
hvert enkelt borettslag/sameie. Praksisen begrenser boligselskapenes mulighet til fritt & kunne bytte
leverander av bredbandstjenester. Det er derfor nedvendig & ha en politikk, forankret i generalforsamling,
som er fundert pa alle medlemmenes interesse om a eie infrastruktur pa egen grunn.

Styrets merknader til forslaget:

Styret er enig med forslagsstiller at internett er blitt et nedvendighetsgode. Det er ogsa bakgrunnen for
at OBOS har etablert et eget selskap, OBOS OpenNet, for & sikre gkt konkurranse, bedre og billigere
tjenester til medlemmene og boligselskapene. Dette er nok ogsa arsaken til at bredbandsutbyggingsloven
har kommet med ufravikelige regler, der det blant annet ved bygging av leilighetsbygg er blitt lovpliktig &
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klargjore bygget innvendig med fysisk infrastruktur for framfering av hgyhastighetsnett. Etter alt & demme
har OBOS’ satsing pa OBOS OpenNet ogsa medfert at flere andre bredbandsselskap er i ferd med & apne
nettene, slik at flere tjenesteleverandarer kan slippe til pa nettet som tilhgrer disse bredbandsselskapene

(https://nkom.no/aktuelt/bedre-tilgang-i-bredbandsnettet).

Forslagsstiller skiller i sitt forslag ikke mellom private ekomnett og infrastruktur og feringsveier som ligger
utenfor dette (utenfor tilkoblingspunktet), men som er med pa a sikre et sterre bredbandsnetts fremfering
og redundans. Feringsveier i grunnen som ligger utenfor tilkoblingspunktet til bygget, er det ikke tradisjon
for at boligselskaper eier. Denne typen infrastruktur eies vanligvis av bredbandsoperatgrene. En endring
pa denne praksisen, vil fa konsekvenser pa byggekostnadene, samt kunne svekke sikkerheten/redundansen
i internettetleveransene. Denne delen av infrastrukturen er det vanlig at bredbandsoperaterene gir
hverandre tilgang til ved behov.

P& 1990-tallet utviklet OBOS, sammen med NBBL (Norske Boligbyggelags Landsforbund), et sett med
anbefalinger til alle borettslag i Norge, om private ekomnett. Anbefalingene knesatte prinsippet om at
borettslagene skulle eie sine egne nett. Disse anbefalingene har OBOS fulgt bade for og etter 90-tallet. Alle
OBOS-utviklede borettslag eier derfor sine egne ekomnett. | de tilfeller der bredbandsselskaper bekostet
ekomnettet i nyutviklede borettslag, aksepterte OBOS at bredbandsselskapet betinget seg en bindingstid
for leveranse av tjenester i nettet. Etter utlepet av bindingstiden er det borettslaget som bestemmer hvem
som skal fa tilgang til nettet.

| dag er det OBOS OpenNet som utvikler og bygger fibernettene i nye OBOS-borettslag. OBOS

OpenNet bekoster infrastrukturen for nye OBOS-borettslag, og det etableres en viss bindingstid og
disposisjonsrett til deler av infrastrukturen. Etter at bindingstiden er ute, kan borettslaget fritt velge andre
tjenesteleverandgrer i nettet. Det gjelder ogsa der OBOS OpenNet har generell infrastruktur liggende pa et
borettslag sin eiendom.

Bakgrunnen for etableringen av selskapet var et gnske fra OBOS om a fa slutt pa koblingen mellom
internettilgang og TV-tjenester som de fleste akterer i bredbandsbransjen forlangte. Med OBOS OpenNet
etablerte OBOS en apen modell, som innebaerer at husstandene i nye OBOS-borettslag fritt kan velge
hastighet pa internettet og eventuell TV-leverander. P4 denne maten kan hver enkelt husstand oppna
besparelser hvis de f. eks ikke ansker en stor TV-pakke som man ellers ma kjgpe sammen med bredbandet
hos enkelte av OBOS OpenNets konkurrenter.

OBOS har saledes over sveert lang tid serget for at borettslagene eier sine egne nett. Detaljer i
avtaleforholdene knyttet til fiber-infrastruktur som f. eks skal sikre redundans (reservekapasitet) eller
tilgang til andre eiendommer, ber handteres av administrasjonen i OBOS BBL.

Styret finner derfor at behovet for endring ikke er til stede. Fglgelig finner ikke styret grunn til & anbefale
forslaget vedtatt.

Representantskapets behandling:

| sitt mgte 9. mai ga representantskapet sin tilslutning til styrets forslag til vedtak.

Styrets innstilling:

Forslaget tas ikke til folge.
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44 Forslag fra Hans Thore Karlsrud

Forslaget:
Om det ikke er i planene for bygg rehabilitert og pa nybygg; ansker jeg at det blir standard vedtak for
implementering av solceller i form av plater og taksten etter tilpasset behov og nytteverdi.

Forslagsstillers begrunnelse:
@konomi og miljg optimalisering.

Sporsmal til styret:
@nsker en definering av hva som er god arkitektur og hvilke visjon OBOS har i denne sammenheng?

Styrets merknader til forslaget:

OBOS, sammen med Hafslund Ny Energi, etablerte i 2022 solcelleselskapet Solway. Selskapet skal levere
solcelleanlegg til nye og eksisterende boligselskaper. | de nye boligselskapene OBOS etablerer, vil bruk av
solceller vaere en naturlig del av vurderingen mht. OBOS uttalte mal om a finne energieffektive lgsninger.
Styrets oppfatning er at OBOS allerede tar i bruk solceller der det er hensiktsmessig, og generelt jobber
malrettet for & tiloy gode og energieffektive boliger. Styret anser at administrasjonen allerede jobber godt
med disse problemstillingene og dermed allerede oppfyller forslagsstillers intensjon med forslaget.

Nar det gjelder arkitektur sa er oppfatningen av arkitektur, og hva som er «fint», varierende bade i tid og
blant medlemmene. Noen medlemmer gnsker seg moderne arkitektur, andre klassisk arkitektur. Og noen
gnsker flate tak med frodige takterrasser, mens andre gnsker saltak med solceller. Farge- og materialbruk
er ogsa et tema som naturlig nok engasjerer medlemmene, men da med delte meninger om dette ogsa her.
OBOS forseker derfor & mate ulike ensker i sine prosjekter, og fokuset pa variasjon, arkitektur og fargebruk
har aldri veert starre! Vi viser for gvrig til vare merknader til forslag nummer sju.

Representantskapets behandling:
Representantskapet har gitt sin tilslutning til styrets innstilling til vedtak.

Styrets innstilling til vedtak:
Forslaget tas ikke til folge.
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