INNKALLING TIL EKSTRAORDINART
ARSM@TE | TOKERUDASEN SAMEIE

DATO: tirsdag 23. oktober kl 18:00
Sted: Rommen Scene, adresse: Karen Platous vei 31.

Mgt opp senest 17:30. slik at mgtet kan starte presist.

TEMA: Nytt Felles garasjeanlegg

lllustrasjonen er kun en skisse. Endelig utfgrelse er ikke avgjort.
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Innkalling til ekstraordinaert arsmote

Ekstraordinaert arsmote i Tokerudasen Boligsameie
avholdes tirsdag 23. oktober 2018 kl.18 pa Rommen Scene.
Darene apner ki 17.00

Til behandling foreligger:

1.

KONSTITUERING

A) Valg av mgteleder

B) Godkjenning av de stemmeberettigede.

C) Valg av en til & fgre protokoll og en seksjonseier som protokollvitne
sammen med mgteleder.

D) Godkjenning av mgteinnkallingen og dagsorden.

FORSLAG FRA STYRET
A) Forslag om & rive og bygge nytt felles garasjeanlegg pa «E-feltet»
- Styrene redegjor for prosessen frem til i dag
- Selvaag orienterer om prosjektet
- Det avholdes separat avstemning for hvert sameie
B) Vedtak om laneopptak pa kr. 25 millioner for a finansiere garasjeanlegget
C) Forslag om stifting og eierskap til et felles garasjesameie

D) Vedtak om deling av eiendommen

Det avholdes separat avstemming mellom seksjonseierne i hvert sameie.
Opptelling skjer i mgtet.

Vi ognsker alle vel mott til dette viktige ekstraordingere arsmotet

Oslo 09.10.10.2018

Styret i Tokerudasen Sameie

Nadir Ali Soleman Razzaq RemiBorlet Shakeel Ahmad KristineTvelt
(sign) ~ (sign) (sign) (sign) {sign)
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2, FORSLAG FRA STYRET

A) FORSLAG OM A RIVE OG BYGGE NYTT FELLES GARASJEANLEGG PA
«E-FELTET»

Styret fremmer fglgende forslag til vedtak:

«Eksisterende fellesgarasje rives, og nytt garasjeanlegg med en kostnadsramme pa
kr. 74.000.000 bygges i felleskap med Tokerudlia og Tokerudtoppen sameier.
Selvaag Prosjekt AS vil veere totalentreprengr.»

Vedtaket krever 2/3 flertall.

Styrets begrunnelse:

Sameienes felles garasjeanlegg er i sa darlig forfatning at styrene i sameiene har
vedtatt & ga inn for riving og nybygging. Vedtak om nybygging ma fattes av alle
sameiene for & kunne anses som bindende for hvert enkelt sameie. Garasjeanlegget
mé stenges av innen sveert kort tid, dersom ikke tiltak iverksettes umiddelbart.

Litt historikk

Da boligene som i dag er organisert i vare tre sameier ble bygget rundt 1972, var det
et vilkar for & fa lov til & bygge at sameiene ogsa skaffet nok parkeringsplasser for
sine beboere og for sine besgkende. Det ble bygget i alt 633 boligenheter i de tre
sameiene (den gang organisert som borettslag). Kravet om antall parkeringsplasser
var fra Oslo kommune 1,5, pr bolig. Dette fulgte av reguleringsplanen.

Dette ble Igst slik: Man klarte & bygge i alt 552 parkeringsplasser under blokkene. |
tillegg bygget man et parkeringshus som ga plass til 250 (i alt 802) og et betydelig
antall ogsa pa taket. Men parkeringsplassene pa taket ble ikke etablert til tross for at
man var forpliktet til & etablere 950 plasser.
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Parkeringshuset ble lagt pa et omrade som formelt er festet av Tokerud&sen sameie
(festekontrakt med Oslo kommune). Dette parkeringshuset er eid av alle sameiene
med 1/3 del pa hver, det har veert driftet av alle sameiene i fellesskap og
festeavgiften for denne delen av tomten har ogsa veert betalt av alle sameiene med
1/3 hver. Denne fordelingen er ogsa en avtalt forutsetning for det videre samarbeidet.

Garasjebygget er sterkt nedslitt

Garasjebygget, som er bygget i betong, har veert darlig vedlikeholdt gjennom de 45
ar som har gatt. «<Betongsyken» har kommet svzert langt med fare for skader pa
mennesker og biler. Det har veert innhentet flere uttalelser fra konsulentfirmaer om
vedlikehold eller nybygging. Nar «betongsyken» har kommet s& langt som i dag, har
styrene kommet til at vedlikehold blir uforholdsmessig kostbart fordi det ma gjentas
etter ca 15 ar. Et nybygg med normalt vedlikehold vil st& i minst 50 &r. Nybygg er en
konsekvens av at vedlikehold er misligholdt siden 1972.

Selvaag vil i matet forklare naermere om anleggets tilstand.

Hvordan drives fellesgarasjen i dag?

E-feltgarasjen eies og drives av tre sameier: Tokerudasen, Tokerudlia og
Tokerudtoppen. Ansvaret er 33,33 % pa hvert av sameiene. Det er ikke etablert en
egen organisasjon (selskap eller sameie) for Fellesgarasjen. Men driften ledes i dag
av en driftskomite, et «Interimsstyre» pa seks personer, to fra hvert sameie og valgt
av styrene i hvert sameie. De har ansatt en garasjeansvarlig pa deltid. All gkonomi
gar i dag til en egen konto, som formelt stér i Tokerudasen sameies navn, men som
er forbeholdt garasjedriften.

Garasjen er organisert slik:

Hvert sameie har «sin avdeling», i alt er det 141 plasser i tre «lukkede avdelinger.
15 av disse plassene er eid av seksjonseiere i Tokerudtoppen fordi man under
byggingen i 1972 manglet 15 plasser under blokkene til Tokerudtoppen. Disse 15
betalte garasjeinnskudd p& samme mate som alle andre gjorde den gangen, men
maétte altsa parkere i Fellesgarasjen. Rettighetene overfares til det nye
garasjeanlegget, slik at disse 15 seksjonseierne vil ha faste plasser i det nye
anlegget.

I tillegg er det en avdeling for gjesteparkering (parkometerplasser) med 90 plasser.

Har sameiene noe valg?

Sameiene er forpliktet av byggetillatelsen og brukstillatelsen til & sgrge for at
parkeringsnormen ivaretas, dvs at sameiene plikter & opprettholde parkeringshuset. |
praksis betyr det en plikt til vedlikehold. Denne plikten er misligholdt over mange ér.
Derfor gar styrene i dag inn for a rive og bygge nytt. Unnlater vi dette, risikerer vi
skader og erstatningskrav mot sameiene. Styremedlemmene i sameiene har et
personlig ansvar for & opprettholde sikkerhetene i alle bygg, ogsé garasjene. Et nytt
garasjeanlegg gir sikker parkering, inkl muligheter for elbillading. Et nytt garasjehus
oker verdien pa alle boliger i omrédet. Unnlatt rehabilitering eller gjenoppfering av
garasjebygget gjgr boligene pa Tokerudberget mindre attraktive i markedet.

Hvor skal man parkere i anleggsperioden?
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Anleggsperioden med riving og nybygging vil ventelig vare ca 12 maneder. Styrene
arbeider for & finne passende reserveparkering i mellomtiden, utendars.

Avtale med Selvaag Prosjekt AS

Styrene har inngatt en totalentrepriseavtale med Selvaag Prosjekt AS. Selvaag skal
ikke bygge selv, men innhente tilbud fra underentreprengrer. Selvaag skal veere
sameienes avtalepart og representant under byggeperioden. Avtalen med Selvaag
Prosjekt er vedlagt.

Alternativer

Styrene har sammen med Selvaag vurdert flere alternativer, alt fra reparasjoner av
eksisterende bygningsmasse til & utvide anlegget med ytterligere én etasje. Styrene
er samlet i at etablering av nytt anlegg av tilsvarende stgrrelse som i dag er det klart
beste alternativet, bade i forhold til zkonomi og hvilken kapasitet som kreves.

Tre plan med lekeareal pa deler av taket.

Styrene i de tre sameiene har sluttet seg il et alternativ om & bygge opp garasjen i
tre plan slik: to parkeringsareal under tak og ett pa taket. Deler av takarealet
tilgodeses for lek. Det er prosjektert med a anlegge i alt 841 P-plasser. Det er en
underdekning som vil kreve dispensasjon fra kommunen.

Pris

Selvaags budsjetter tilsier at riving og nyetablering av et tilsvarende garasjeanlegg vil
koste ca kr. 74 millioner. Hvert sameie vil hefte for kr 24 666 666. Styret har sgkt om
lan og fatt innvilget l&n hos Obos bank.

Hvordan vil et laneopptak pavirke felleskostnadene?

Med dagens rente vil dette laneopptaket gi en gkning i fellesutgiftene med ca 600 kr i
méneden pa hver enkelt. Vi gjor for ordens skyld oppmerksom pa at endring av
renten ngdvendigvis vil pavirke den enkeltes felleskostnader.

B) LANEFINANSIERING
Styret fremmer fglgende forslag til vedtak:
«Sameiets andel av kostnader forbundet med det nye garasjeanlegget er 1/3 del av
samlet rive- og byggekostnad. Dette finansieres ved Ianeopptak. Styret gis fullmak til
& ta opp lan pé inntil kr. 25 millioner.»

Vedtaket krever alminnelig flertall.

Styrets begrunnelse:

lverksettelse av de forslag som er fremsatt forutsetter at sameiene far innfridd
spknad om laneopptak. Det presiseres at sameiene, gjennom avtalen med Selvaag
Prosjekt AS vil innhente priser fra flere leveranderer (entreprengrer som kan bygge
Fellesgarasjen). Byggekostnadene kan derfor samlet sett bli lavere enn antatt.

Sameiet har noe egenkapital, men foreslar at denne spares til nedvendig vedlikehold
av egen bygningsmasse. Alternativet til laneopptak, innhenting av kapital fra den
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enkelte seksjonseier synes, belapet starrelse tatt i betraktning, ikke som et godt
alternativ.

C) STIFTING OG EIERSKAP AV FELLES GARASJESAMEIE
Styret fremmer falgende forslag til vedtak:

«Sameiet stifter et garasjesameie (Tokerudberget Garasjesameie) sammen med
Tokerudlia og Tokerudtoppen. Sameiet vil veere eier av garasjesameiet med 1/3.»

Vedtaket krever alminnelig flertall.

Styrets begrunnelse:

Dagens organisering av det felleseide garasjeanlegget er uoversiktlig og upraktisk.
Interimsstyret har forespurt advokat som har svart tydelig at etablering av et
garasjesameie Vil sikre gkonomisk ryddighet og at formalitetene rundt eierskap
kommer pa plass. Sistnevnte vil kunne vaere avgjgrende for at sameiene far Ian fra
banken.

Advokaten har ogsa radet sameiene til at det ny etablerte garasjesameie tar over den
del av festekontrakten til Tokerudasen som garasjeanlegget er plassert pa i dag.
Ogsa dette vil bidra til en ngdvendig ryddighet og at sammenblanding av gkonomi
unngas.

Tokerudasen sgker kommunen om fradeling av det arealet som gar med til garasjen
og far redusert tomtefesteavgiften. Denne avgiften skal deles mellom sameiene med
1/3 del pa hver. Dette forutsetter at kommunen gar med pa en slik fradeling.

Garasjesameiet vil ha egne vedtekter og et styre sammensatt av like mange
styremedlemmer fra hvert av sameiene.

Kostnadene med bygging og fremtidig vedlikehold skal deles mellom sameiene med
1/3 pa hver.

Garasjesameiet skal drifte Fellesgarasjen med parkeringsleie. Inntekter og utgifter
skal innga i garasjesameiets regnskap.

Hvert sameie fér tildelt et bestemt antall parkeringsplasser for sine seksjonseiere
samt at noen plasser er forbeholdt vare gjester.

Det skal arlig settes av fra overskuddet (fra leieinntekter) til vedlikeholdsfond.
D) Vedtak om deling av eiendommen?
| tréd med begrunnelsen ovenfor fremmer styret falgende forslag til vedtak:

«Tokerudasen Boligsameie pa gnr. 99 bnr. 66 i Oslo kommune vedtar deling av
eiendommen som sameiet fester av Oslo kommune. Delingen skal gjennomfgres slik
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at garasjebygget utgjor en selvstendig eiendom. Deling kan ikke gjennomfares uten
samtykke fra Oslo kommune.

Styret har seksjonseiernes fullmakt til a fastsette grensene for delingen i samarbeid
med bortfester og plan- og bygningsetaten. Styret har videre seksjonseiernes

fullmakt til & gjennomfgre prosessen og signere ngdvendige dokumenter i forbindelse
med delingen.

Styret har seksjonseiernes fullmakt til @ overfore hjemmelen til et nyetablert
garasjesameie, som sameiet vil eie sammen med Tokerudlia Boligsameie, org.nr.
971 285 346, og til Tokerudtoppen Sameie, org.nr. 983 418 937.»

‘Vedtaket krever et flertall pa minst 2/3 av de avgitte stemmene pa arsmotet.

Som bilag til innkallingen vedlegges:
1. Regnskap for driften av Fellesgarasjen i 2017

2, Avtale mellom Selvaag og sameiene, datert 1.3.2018 Denne avtalen er
betinget av at sameiene stemmer for a ga videre i saken.

3. Redegjgrelse fra Selvaag for planer om ny garasje. Det er viktig & presisere at
skissen fra Selvaag kun er en skisse. Garasjen skal finprosjekteres og
soknaden skal forelegges plan- og bygningsetaten i Oslo kommune til
godkjenning.

Selvaag vil redegjere ytterligere for denne planen under arsmgtet. Det blir
anledning til & stille spgrsmal.

VEL M@TT!
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