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AS Bergen Sporveisfunksj. Bs

9. mai 2023

Selskapsnummer: 2115 ﬁ OBOS



Velkommen til generalforsamling i AS Bergen Sporveisfunksj. Bs

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pé &rsmgatet. Styret héper du
leser gjennom heftet og viser din interesse ved & delta pé &rsmgatet.

Dato for generalforsamlingen:
9. mai 2023 kl. 19:00, VilVite Senteret, Auditoriet, Thormghlens gate 51.

Hvem kan stemme pé& generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til & delta i mgte med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsé rett til & veere til
stede og til & uttale seg.

e Enstemme avgis pr. aksje.

* Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til 8 uttale seg
dersom et flertall pa &rsmeotet tillater det.

e Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Fullmakter

Fullmakter mé& veere styret i hende innen tirsdag 9.mai 2023 kl. 18.00. | tillegg til &
signere fullmakten anmodes fullmaktsgivere & pafgre eget navn med tydelig skrift,
gjerne blokkbokstaver.

Saker til behandling
1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av person til 8 medundertegne protokollen
4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Orientering fra styret

6. Arsrapport og arsregnskap

7. Fastsettelse av honorarer til styre og revisor

8. Vedtektsendring - Retting av skrivefeil

9. Vedtektsendring - gjeninnsetting av utlgsningsklausulen
10. Styrefullmakt til aksjekapitalforhayelse

11. Forslag til Generalforsamlingen

12. Varamedlemmer og antall styremedlemmer

13. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
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Styret i AS Bergen Sporveisfunksj. Bs
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Det foreslas at styreformann Tom Ormberg skal lede mgtet.

Forslag til vedtak
Styreleder Tom Ormberg velges som leder av matet

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter
og fullmakter, og listen legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter
som bevis for at vedkommende eier er til stede.

Vedlegg
1. Fullmaktsskjema.pdf

Sak 3
Valg av person til 8 medundertegne protokollen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Generalforsamlingen skal velge en person til & medundertegne
generalforsamlingsprotokollen sammen med meateleder.

Styrets innstilling
Styret forslar at generalforsamlingen treffer falgende beslutning:

Barre Morten Sundsay velges til &8 medundertegne generalforsamlingsprotokollen
sammen med mgteleder.
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Forslag til vedtak
Baerre Morten Sundsay velges til &8 medundertegne generalforsamlingsprotokollen
sammen med mgteleder

Sak 4
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den méaten arsmgatet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Mgateinnkallingen godkjennes

Sak 5
Orientering fra styret

Krav til flertall:
Alminnelig (60%)

Styret vil orientere generalforsamlingen om status i Selskapet, herunder om
omsetningen av aksjeleiligheter i Trikkebyen, arbeidene med vedlikehold av Trikkebyen,
forhandlingene med Bergens Sporveisfunksjonaerers forening («foreningen») og tvisten
med foreningen for Gulating lagmannsrett. Selskapets styre og advokat vil vaere til stede
pé generalforsamlingen og svare pé spersmal fra aksjonaerene. Det skal ikke stemmes
over orienteringen.

Forslag til vedtak
Det skal ikke stemmes over orienteringen.

Sak 6
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Utkast til &rsregnskap og revisjonsberetning falger vedlagt. Styret foreslar at Selskapets
underskudd for 8r 2022, stort NOK 18 399 457,-, fares som udekket tap. Styret innstiller
pé at generalforsamlingen treffer falgende beslutning:
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Selskapets &rsregnskap og revisjonsberetning for &r 2022 godkjennes. Underskuddet,
stort NOK 18 399 457,-, fares som udekket tap.

Forslag til vedtak
Selskapets &rsregnskap og revisjonsberetning for 8&r 2022 godkjennes. Underskuddet,
stort NOK 18 399 457,-, fares som udekket tap.

Vedlegg
2. 2115 Arsrapport og regnskap.pdf

Sak 7
Fastsettelse av honorarer til styre og revisor

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslés satt til kr 249 674.
Styreformann:

Tom Ormberg kr. 111 477,-

Nestformann: Torbjern Pedersen kr. 55 738-
Sekreteer: Barre Morten Sundgy kr. 44 590,-

Styremedlem: Mariann Fossum kr. 37 869,-

HONORARTIL REVISOR

Styret foreslér at revisor gjenvelges og godtgjares i henhold til regning, slik det
fremkommer av vedlagte regnskaper.

Styret foreslér at godtgjerelsen godkjennes av generalforsamlingen.
Forslag til vedtak

Styrets godtgjerelse settes til kr 249 674 og revisor godtgjeres i henhold til regning, slik
det fremkommer av vedlagte regnskaper.
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Sak 8
Vedtektsendring - Retting av skrivefeil

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunnen for forslaget om retting av skrivefeil
Gjeldende vedtekter av 24. april 2022 § 4 forste avsnitt ferste punktum, lyder slik:

«Bare fysiske personer, AS Bergen Sporveisfunksjoneer Forening og selskapet selv, kan
eie aksjer i selskapet.»

At det star «AS Bergen Sporveisfunksjonaer Forening» i vedtektene fremfor «Bergens
Sporveisfunksjonzerers forening», beror pé en skrivefeil.

Styrets innstilling

Styret foreslar at generalforsamlingen treffer falgende beslutning: «| trad med styrets
forslag endres vedtektene & 4 farste avsnitt ferste punktum til & lyde slik: «Bare fysiske
personer, Bergens Sporveisfunksjonaerers forening og selskapet sely, kan eie aksjer i
selskapet.»

Forslag til vedtak

| trdd med styrets forslag endres vedtektene § 4 farste avsnitt farste punktum til & lyde
slik: «Bare fysiske personer, Bergens Sporveisfunksjonzerers forening og selskapet selv,
kan eie aksjer i selskapet.»

Sak 9
Vedtektsendring - gjeninnsetting av utlesningsklausulen

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Bakgrunn for forslaget om gjeninnsetting av utlesningsklausulen

Selskapet ble stiftet 19. april 1913 med en utlasningsklausul i vedtektene & 4 som stred
mot forbudet i aksjeloven 1910 § 28 mot kjgp av egne aksjer for egen eller fremmed
regning, jf. Rt. 1970 side 329. Forbudet i aksjeloven 1910 & 28 ble viderefart i aksjeloven
1957 & 38 og aksjeloven 1976 § 7-2. Selskapet tilpasset ikke vedtektenes ordlyd og
fortsatte den ulovlige praksisen. Fra 1. januar 1999 ble utlgsningsklausulen praktisert i
strid med fremgangsmaten for kjgp av egne aksjer som falger av aksjeloven kapittel 9
Il. Utlesningssummene som ble utbetalt var fra 1. januar 1999 «urimelig», jf. avtaleloven
§ 36, jf. aksjeloven 4-17 femte ledd andre punktum. Fra borettslagslovens ikrafttredelse
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15. august 2005 var utlgsningsklausulens utforming og praktisering ogsé i strid med
borettslagsloven §§ 5-21, 5-22 og 5-23.

I tillegg til ulovlige kjgp av egne aksjer solgte Selskapet aksjeleiligheter til utenforstdende
for mellom kun NOK 10,- og NOK 2 O0O,- pr. aksjeleilighet. Selskapet delte ogsa tidvis
ut verdifulle aksjeleiligheter i Trikkebyen til enkeltstdende aksjonaerer i bytte mot mindre
verdifulle aksjeleiligheter. Aksjekjepene og utdelingene skjedde etter beslutning fra
styret, ikke generalforsamlingen.

Praksisen med kjgp av egne aksjer uten & falge fremgangsmaten i aksjeloven kapittel
9 1l, gavesalg av aksjeleiligheter til utenforstdende og utdeling av aksjeleiligheter til
enkeltstdende aksjonzerer i bytte mot mindre verdifulle leiligheter, vedvarte fra 19. april
1913 til Selskapet engasjerte advokat Hogne Sandanger 20. juni 2011.

| tillegg til & avsta fra handlinger som strider mot ufravikelige regler utledet av
aksjeloven og borettslagsloven, har «styret plikt til & foresld vedtektsendringer som
bringer vedtektene i samsvar med loven, jf. Rt. 1992 s. 1636 og T. Brathen i Gyldendal
Rettsdata note 845 til aksjeloven», jf. Aarbakke m.fl. i «Aksjeloven og allmennaksjeloven
Lovkommentar» («Aarbakke»), note 1.2 til aksjeloven § 5-18. «<Aksjeeierne har p8 sin side
plikt til & stemme for vedtektsendringer som er nedvendige for & bringe vedtektene i
samsvar med loven, jf. Rt. 1997 s. 596», jf. Aarbakke i note 1.2 til aksjeloven & 5-18.

Styret og aksjeeierne legaliserte derfor Selskapets vedtekter 27. mai 2013. Selskapet ble
demt tilbake til ulovlige vedtekter i dom fra Gulating lagmannsrett av 19. mars 2015.
Siden mindretallet i Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020 uten protester
fra flertallet, skrev at «Selskapet kan altsé gjenta vedtektsendringen fra 2013, eventuelt
vedta en lignende vedtektsendring», vedtok Selskapets generalforsamling «en lignende
vedtektsendring» 24. juni 2021.

Hordaland tingrett la i dom av 23. desember 2022 til grunn at vedtektsendring av 24.
juni 2021, i strid med aksjeloven & 5-21, gav en urimelig fordel for aksjonserer med
borett pad bekostning av foreningen. Mens Gulating lagmannsrett i dom av 19. mars
2015 hadde lagt til grunn at vedtektsendring av 27. mai 2013 hadde redusert Selskapets
egenkapitalverdi og dermed ogs8 verdien av foreningens 100 aksjer i Selskapet («-
Aksjene»), la Hordaland tingrett i dom av 23. desember 2022 til grunn at Aksjene hadde
blitt «vesentlig mindre verdt» fordi den tilsvarende vedtektsendringen av 24. juni 2021
hadde medfert «at frivillig likvidasjon/opplasning av byggeselskapet blir uaktuelt.»

Tingretten la i dom av 23. desember 2022, uten begrunnelse og i strid med Terje
Sjevolds betenkning av 1. mai 2021, til grunn at aksjeleilighetene i Trikkebyen var
uomsettelige sé lenge utlgsningsklausulen inngikk i Selskapets vedtekter. Uten mulighet
til & omsette aksjeleiligheter ville leilighetseierne, ifalge tingretten, velge & opplase
Selskapet for slik & f& h&nd om likvide verdier. Ved opplasning av Selskapet vil
aksjonzerenes boretter bli konvertert til tidsubestemte leieretter til gjengs leie etter
borettslagsloven § 5-25. Det er mer attraktivt & eie aksjeleilighet enn 8 veere leietaker.
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Det er ikke i Selskapets vedtekter, som i vedtektene til mange boligaksjeselskaper stiftet
pé 1950-tallet, bestemt at fordelingen av likvidasjonsutbyttet «skal skje pa grunnlag av
innbyrdes verdi av bustadane», jf. borettslagsloven § 11-9 andre ledd. Av Selskapets
102 aksjonzerer, eier 50 aksjonzerer kun én aksje av totalt 655 utestdende aksjer.

En likvidasjon av Selskapet vil overfgre store verdier fra aksjonaerer med én aksje til
foreningen. Opplasning av Selskapet forutsetter i alle fall tilslutning fra samtlige 50
innehavere av boretter i Trikkebyen som kun eier én aksje, jf. aksjeloven § 5-21. Trolig
forutsetter en oppl@sning tilslutning fra samtlige 101 innehavere av boretter.

Arsaken til at det ikke ble omsatt leiligheter i Trikkebyen far 24. juni 2021 skyldes ikke
utlgsningsklausulen i vedtektene, men en utbredt villfarelse blant leilighetseierne om
at aksjeleilighetene ikke var omsettbare. Med solid begrunnelse og uten & gi uttrykk
for tvil, meddelte Terje Sjevold i betenking av 1. mai 2021, at utlasningsklausulen ikke
hindret omsetning av aksjeleilighetene i Trikkebyen. Sjgvolds betenkning ble distribuert
til aksjonaerene 17. juni 2021, kun én uke fgr den ordinsere generalforsamlingen av 24.
juni 2021 som besluttet & legalisere vedtektene. En uke var ikke tilstrekkelig tid til 8
markedsfgre og selge aksjeleiligheter.

Det er, uavhengig av om Selskapet har en utlgsningsklausul i vedtektene eller ikke,
usannsynlig at en tilstrekkelig andel av borettsinnehaverne i Trikkebyen i overskuelig
fremtid vil stemme for opplasning av Selskapet.

Adgangen til 8 anfekte generalforsamlingsbeslutninger i strid med aksjeloven & 5-21
preskriberes ikke, jf. aksjeloven § 5-23 andre ledd nr. 2. Hordaland tingrett har i

dom av 23. desember 2021 slatt fast at uttaket av utlazsningsklausulen fra Selskapet
sine vedtekter 24. juni 2021, var myndighetsmisbruk. Beslutninger som innebeerer
myndighetsmisbruk er nulliteter, jf. Filip Truyen, i «Aksjoneerers myndighetsmisbruk»
side 466. Ifglge tingrettsdommen er utlasningsklausulen ikke gyldig tatt ut av Selskapet
sine vedtekter. En gjeninnsetting av utlasningsklausulen i Selskapets vedtekter vil ikke
hindre omsetning av aksjeleiligheter i Trikkebyen, jf. ogsé betenkning fra Terje Sjevold
av 1. mai 2021.

Styrets innstilling
Forslag til beslutning om gjeninnsetting av utlasningsklausulen

Under dekke av tingrettsdommen kan styret foresld og generalforsamlingen beslutte, &
gjeninnsette den ulovlige utlesningsklausulen i vedtektene § 4.

En gjeninnsetting av utlesningsklausulen, som frem til 24. juni 2021 fysisk var inntatt

i Selskapets vedtekter § 4, vil reversere det angivelige myndighetsmisbruket av 24.
juni 2021. Reverseringen vil redusere sannsynligheten for at Selskapet blir demt for
myndighetsmisbruk i den forestdende ankeprosessen for Gulating lagmannsrett. Om
Selskapet blir frifunnet fra innlgsningskravet for Gulating lagmannsrett er det sannsynlig
at Selskapet ogsa vil bli tilkjent sakskostnader for tingretten og lagmannsretten. Tilkjente
sakskostnader vil gi grunnlag for lavere felleskostnader (hayere patronasje) og ha positiv
innvirkning pd omsetningsverdien av aksjeleilighetene i Trikkebyen.
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Utlasningsklausulen strider mot ufravikelige bestemmelser i aksjeloven og
borettslagsloven. En gjeninnsetting av utlgsningsklausulen vil ikke gi Selskapets styre
myndighet til & utlgse aksjeleiligheter, gi grobunn for hgyere felleskostnader eller
eksponere eiere av leiligheter i Trikkebyen for risiko for & bli fratatt aksjeleilighetene sine
eller f& problemer med & omsette aksjeleilighetene i markedet.

Siden utlgsningsklausulen ikke er «lovmessig», jf. foretaksregisterloven & 5-2 forste
ledd farste punktum, kan det veere at Foretaksregisteret vil «nekte registering», jf.
foretaksregisterloven & 5-2 fagrste ledd farste punktum, av utlgsningsklausulen. Styret
mener det uansett har en verdi & synliggjere empirisk for Gulating lagmannsrett og
andre at en beslutning om gjeninnsetting av utlasningsklausulen i vedtektene ikke har
betydning for omsettbarheten av aksjeleilighetene i Trikkebyen.

Domstolene skal hdndheve lovgivers vilje. At Selskapet har en utlgsningsklausul i
vedtektene som strider mot ufravikelige lovbestemmelser, vil ikke veere i tr&d med
lovgivers vilje. Det er derfor sannsynlig at domstolene ved en senere anledning, kanskje
allerede i den forestdende saken for Gulating lagmannsrett, vil vaere seg sitt ansvar
bevisst, og gi Selskapet anledning til & ta utlesningsklausulen ut igjen fra vedtektene.

Forslag til vedtak

| trad med styrets forslag tilfayes falgende nytt tredje avsnitt til slutt i vedtektene & 4:
Hvis en aksjonaer flytter ut av selskapets eiendommer, er vedkommende forpliktet til pa
styrets forlangende & la aksjen innlgse etter dens péalydende belgap.

Vedlegg
3. Nye090523 vedtekter.pdf

Sak 10
Styrefullmakt til aksjekapitalforhayelse

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Selskapet harhand om 10 leiligheter som ikke er beheftet med borett, hvorav 6 leiligheter
er utleid, 3 st&r tomme og én benyttes som kontor. Utstedelse av 100 nye aksjer 8 NOK
200,- for tegning i bolker pa 10 aksjer sammen med rett til én borett, vil tilfare Selskapet
omtrent MNOK 14, gke nevneren i felleseiebrgken og bidra til at leiligheter som né stér
tomme holdes varme og under tilsyn. Kapitalforhayelse ved utstedelse av nye aksjer
med borett vil ifalge BFU-2018-6, ikke vaere skattepliktig for Selskapet eller Selskapets
aksjoneerer. Dette i motsetning til salg av egne aksjeleiligheter (aksje og borett), som er
skattepliktig for eierne av aksjeleiligheter i Trikkebyen, jf. BFU-2007-39.

10 av 57



Kombinert med gjeninnsetting av utlzsningsklausulen i Selskapets vedtekter vil
styrefullmakten legge forholdene til rette for at Selskapet for avslutning av
saksforberedelsen for lagmannsretten 31. juli 2023, kan vise til empiri som underbygger
at utlasningsklausulen ikke hindret eller hindrer omsetning av aksjeleiligheter i
Trikkebyen. Slik empiri vil tydeliggjere at Hordaland tingretts dom av 23. desember
2022 er basert pa en feil forutsetning om at utlgsningsklausulen hindret omsetning

av aksjeleilighetene i Trikkebyen, gke sannsynligheten for frifinnende dom for Gulating
lagmannsrett og slik bidra til lavere fremtidige felleskostnader i Trikkebyen og hayere
omsetningsverdier for aksjeleilighetene.

Styret ensker at alle eiere av aksjeleiligheteri Trikkebyen, i trad med demokratiske idealer,
i femtiden skal ha like mange stemmer pa Selskapets generalforsamling. For & komme
dit ma farst alle borettsinnehavere utrustes med 10 aksjer. Styret foreslar at hver av
Selskapets egne boretter selges med 10 nyutstedte aksjer.

Foreningens siste kjente standpunkt er at Aksjenes virkelige verdi og omsetningsverdi
begge kan utmales til MNOK17. Siden foreningen 27. august 2021 gav avkall pé bruksrett
i Trikkebyen, vil foreningen ikke dra fordel av reduksjonene i felleskostnadene som
utstedelsen av aksjer med borett vil utlese. Styret foreslar derfor at foreningen gis tilbud
om & tegne aksjer i tilstrekkelig grad til & hindre utvanning. | forlengelsen av nevnte ber
styret om fullmakt til utstedelse ikke bare av 100 aksjer (10*10=100), men 118 aksjer a
NOK 200,-.

Tegningskursen pa aksjene som tegnes av kjgperne av boretter vil avhenge av hvor hgye
bud styret klarer 8 innhente p& den enkelte aksjeleilighet. Det vil tilkomme styret & utmale
tegningskursen pé aksjene som tilbys tegnet av foreningen. Styret antar Selskapets
egenkapitalverdi, ogsa kalt «underliggende verdi», eriintervallet mellom NOK 131000, -
og NOK 6 550 000,-, tilsvarende mellom NOK 200,- og NOK 10 O0O,- pr. utestédende
aksje a NOK 200,-. Styret finner det neerliggende & tilby foreningen & tegne aksjer i gvre
del av dette intervallet.

For 8 unngé & métte kalle inn til ekstraordineer generalforsamling ved hvert enkelt
leilighetssalg foreslar styret at generalforsamlingen treffer falgende beslutning om
fullmakt til styret om utstedelse av aksjer til kjgpere av Selskapets egne boretter i
Trikkebyen og foreningen:
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Forslag til vedtak

| samsvar med styrets begrunnede forslag gis styret fullmakt til & forheye aksjekapital
i Selskapet ved utstedelse av aksjer til kjgpere av boretter i Trikkebyen og foreningen,
innenfor falgende samlede ramme: 1. Aksjekapitalen skal i alt kunne forhgyes med
NOK 23 600,-. Fullmakten kan, innenfor den angitte rammen, benyttes flere ganger. 2.
Styrefullmakten skal gjelde frem til og med 8. mai 2025. 3. Aksjeeiernes fortrinnsrett
til tegning kan fravikes. Styret kan tilby Bergens Sporveisfunksjonzerers forening &
tegne aksjer til bevaring av foreningens eierandel i Selskapet. 4. Styrefullmakten
omfatter ikke kapitalforhgyelse mot innskudd i andre eiendeler enn penger eller rett til
& padra Selskapet szerlige plikter etter aksjeloven § 10-2. 5. Styrefullmakten omfatter
ikke beslutning om fusjon etter aksjeloven § 13-5. Styrefullmakten skal uten opphold
meldes til Foretaksregisteret. Styret kan ikke benytte fullmakten far den er registrert i
Foretaksregisteret.

Sak 11
Forslag til Generalforsamlingen

Forslag fremmet av:
Erlend Moe

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hei Tom. Har noen forslag jeg @nsker & fa tatt opp pé generalforsamlingen 9. Mai.
(se vedlagt fil)
STATUS

Rettssaken er anket, og vi kommer til & st& lenge uten & fa svar p& hva som skjer og
hvordan. Jeg har tenkt mye pé dette, og vet at det gjelder mange av de andre beboerne
i de 111 leilighetene aksjelaget omfatter. Kravet var 17 millioner kroner, som vi ikke har
tilgang p4, og vi ble derfor ngdt til 4 anke.

BEBOERNE SITTER PA RESSURSER

Jeg har sett litt pa tallene og ressursene vi som eier leilighetene sitter pa. Jeg inns8 etter
hvert at vi sitter p& omtrent 1800 kvadratmeter med réloft.

e Jeg har litt erfaring innen eiendom, og ser at vi kan selge disse réloftene, 14 stk. til
eiendomsutviklere.

e Eiendomsutviklerne vil kunne kjgpe réloftene for mer enn vi trenger for 8 kjgpe oss ut av
rettssaken.
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e De vil deretter pusse opp leilighetene, for s8 8 selge de videre til privatpersoner.

e Dette vil ogsé fere til omtrentlig 28 nye leiligheter i aksjelaget.
ESTIMAT

Jeg skjgnner at dere i styret blir nadt til & se gjennom forslaget fer vi kan gé videre med
planlegging. Jeg har tatt meg litt tid til 8 se p& mulighetene slik at dere har bedre oversikt.
Vedlagt.

e Alle tallene jeg har brukt som priser og lignende er naturligvis antatte tall, men de er
antatt ut ifra hvordan markedet stéri dag og hva jeg og andre jeg har pratet med innenfor
fagfeltet anser som realistisk.

e Jeg har allerede veert i kontakt med en kollega som har drevet med lignende prosjekter
tidligere, og han kommer fort p8 banen om dette er noe vi finner ut at vi vil ga videre
med.

SIKRING

Vi ber legge inn en kjgpsklausul i salgskontraktene som sgrger for at fremtidige eiere av
leilighetene er privatpersoner og faste beboere, som ogsd ma fa andeler i aksjelaget.

FORDELER
Konsekvensene av dette vil veere som felger:

e Viblir ferdige med rettssaken
e Alle de 111 leilighetene gar litt opp i verdi, fordi risiko knyttet til rettsaken blir avsluttet

e Vifar 28 nye leiligheter inn i aksjelaget. Det bidrar til lavere felleskostnader, ved at det
blir flere & dele en del av kostnadene p&. Her m& man ogsa se pa felles gjeld.

e Omréadet Mghlenpris far mange nye tilflyttere

e Vihar gkonomi til & gjere andre oppussinger pd byggene, for eksempel i kjellerne og i
gardene, bytte av ytterdgrer, utelys, nye avlgpsrer, finere trappeoppganger og mer.

e Oppgraderte kjellere vil kunne bli helt tarre og vil kunne erstatte loftet som lagringsplass.

e Styret har tidligere gnsket at alle aksjer skal vaere A-aksjer. Dette blir en ny mulighet
til & gjennomfare en ny aksje-fordeling, hvor alle far a-aksjer. Jeg foreslar at de nye
tilflytterne bli tildelt a-aksjer, og at de eksisterende b-aksjene blir erstattet med a-aksjer.
(Ny-tegning av aksjer)

FORSLAG TIL GENERALFORSAMLING

Jeg foreslar at forslaget om & selge loftene tas opp pé generalforsamlingen. Loftene bar
selges en og en, for & fa flest mulig budrunder og mest mulig ut av salget.
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e Jeg synes at alle ndveerende beboere skal ha forkjgpsrett, s& lenge man byr pa
prisantydning. (Mulig det skal veere en fast pris for beboerne?)

e Viber derfor ha to salgsrunder. Farst en runde innad i sameiet, hvor alle beboere har
mulighet til 8 vise interesse. Beboere burde da ha et krav om & kjgpe til forhdndsavtalt
kvadratmeterpris, og fa det til den prisen.

e De gjenveerende loftene etter internsalget, burde veere mellom aktuelle
eiendomsutviklere. Der har jeg veert i kontakt med et par allerede og kan sette opp
denne runden, her starter budene pé forh&ndsavtalt kvadratmeterpris, og selges til
heystbydende innenfor satt frist.

e Overskuddet kan brukes til & nedbetale fellesgjeld eller oppussing.

¢ Eventuelle investorer bgr f4 unntak fra vedtektene, med tanke p4 felleskostnader,
beboerkrav og lignende, i en overgangsfase, mens loftene ferdigstilles.

PRISNIVA - GRUNNLAG FOR BEREGNINGER

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Bergen i dag ligger pé rundt 49 tusen kroner. | Konsul
Bers Gate ligger den like over 20 tusen kroner.

e Jeg foreslar at vi begynner med en kvadratmeterpris pa rundt 15 tusen i internsalget, sé
kan budrunden for eksterne investorer vaere &pent, men starte pa rundt 15 ogsa.

e Selgervialle loftene til minst 15 tusen per kvadrat, er vi antagelig 10 millioneri overskudd
etter rettssaken.

e Hva disse brukes pa kan vi stemme over i en ny generalforsamling, men jeg
foreslar videre oppussing av fasadene og kjellerrommene. Se vedlagte filer for tall og
fremskrittsplan.

Jeg har sett pé gkonomien og setter gjerne opp et mate med og eventuelt flere fra styret
for generalforsamlingen, for & finne den best mulige lasningen.

Styrets innstilling

Det vil ventelig matte g& med en del tid og ressurser pé & utrede og evaluere sparsmalet
om det finnes et potensial for foredling/utvikling av loftene i Trikkebyen, herunder
hvordan et slikt potensial i s& fall best kan tas ut. Styret mener det er lav sannsynlighet
for at Selskapet vil fa uttelling for disse kostnadene. Styre mener det er mer 8 hente pé &
selge tomme aksjeleilighet som allerede er godkjent. Basert pa nevnte vil styret ikke g&
inn for & bruke ressurs pa & utrede en bedre bruk av loftene enn i dag.

Forslag til vedtak
Styret gis i oppdrag frem til neste generalforsamling, & utrede om loftene i Trikkebyen
kan nyttes p8 en for Selskapet og dets aksjonzerer, bedre méte enn i dag

Vedlegg
4. Nytt Forslag generalforsamling.pdf
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Sak 12
Varamedlemmer og antall styremedlemmer

Krav til flertall:
Alminnelig (560%)

Selskapets vedtekter stiller ikke krav om at det skal vaere varamedlemmer til Selskapets
styre. Selskapets styre mener at intill s& forsetter vi med tre varamedlemmer og

fire ordinaere stremedlemmer. Styret foreslar ogsa & velge inn et femte ordinzert
styremedlem. Styret foreslér at generalforsamlingen treffer falgende beslutning:

Forslag til vedtak
Ordningen med varamedlemmer fortsetter samtidig som fem ordinaere
styremedlemmer velges»

Sak 13
Valg av tillitsvalgte

P& valg er styrets nestformann Torbjern Pedersen og styremedlem Mariann Fossum.
Aktuelle kandidater kan nomineres frem til avstemningen p8 generalforsamlingen.

Pagéende omfattende vedlikehold av Trikkebyen og den mulig forestdende
ankeforhandlingen for lagmannsretten skaper behov for kontinuitet i styret.

Torbjern Pedersen og Mariann Fossum gjenvelges som styremedlemmer, samt at
Anne-Lise Vang velges inn som varamedlem, alle for en toérsperiode.

Innstilling
Styret innstiller pa forslatte tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

e Mariann Fossum

* Torbjern Pedersen
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FULLMAKT UTEN STEMMEINNSTRUKS

Vennligst fyll ut, signer fysisk eller digitalt og returner til AS Bergen Sporveisfunksjonaerers
Byggeselskap («Selskapet»), v/Tom Ormberg, ved direkte overlevering, ved post til Stubs gate
3, 5006 Bergen, eller elektronisk til bergen-sporveisfunksj@styrerommet.no

Jeg gir herved (navn*)
fullmakt til & stemme for min/mine aksje/aksjer pa Selskapets ordinzere generalforsamling som
skal avholdes den 9. mai 2023.

*Dersom det ikke er fylt inn navn pa eventuell fullmektig, anses fullmakt gitt til styreleder Tom
Ormberg.

Sted:

Dato:

Aksjeeiers underskrift

Blokkbokstaver:
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ARSRAPPORT FOR 2022

Tillitsvalgte

Siden forrige ordingere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Tom Ormberg Konsul Bgrs Gate 13 B
Nestleder Torbjern Pedersen Konsul Bars Gate 13 B
Styremedlem Mariann Fossum Konsul Bgrs' Gate 13 A
Styremedlem Barre Morten Sundsgy Konsul Bgrs' Gate 13 A
Varamedlem Terje @ksnes Stubs Gate 3 A
Varamedlem Frode Rgdbotten Konsul Bgrs Gate 13
Varamedlem Anne Lise Vang Stubs Gate 3

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post: bergen-sporveisfunksj@styrerommet.no. Du kan ogsa
komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap
Aksjeselskapet bestar av 110 leiligheter og 1 kontor knyttet til aksjer.

AS Bergen Sporveisfunksjoneerers Byggeselskap er registrert i Foretaksregisteret i
Brgnngysund med organisasjonsnummer 929963768, og ligger i BERGEN kommune

Gards- og bruksnummer:
164 313 394

Aksjeselskapets formal er a gi aksjonzerene enerett til bruk av egen bolig eller annen
bruksenhet i eiendommen.

AS Bergen Sporveisfunksjoneerers Byggeselskap 1 ansatt som vaktmester.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.
Aksjeselskapets revisor er Revisorgruppen Hordaland AS.
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

Styrets arbeid

Det ble avholdt ordinaer generalforsamling 20.april 2022.

Det er totalt avholdt 14 formelle styremgter i 2022. | de fleste av disse mgtene har det veert
ogsa deltakelse fra ett eller flere varamedlemmer.

Malingsarbeid

Inngatt kontrakt med Bergen Air rundt maling av fasader i 2021. Dette arbeidet blir i Stubs
gate sluttfgrt innen mai 2023. Deretter starters det opp i Konsul Bgrs medio sommer/hgst
2023.

Rar og lekkasjer

Feerre rgrhendelser dette aret. Men vi har utfordringer med at det pa bad spesielt i Konsul
Bars gate har i en del tilfeller blitt dusjet rett pa gulvet uten hverken membran eller
dusjkabinett. Dette har fart til ratne bjelker. Manglende vedlikehold som har medfart skade
pa bjelkelag m.m kan gjgre den enkelte eier erstatningsansvarlig.

Vinduer

Inngatt kontrakt med Bergen Air om skifte av vinduer i alle bygg i 2021. Arbeidet er ventet
a bli sluttfart i Stubs gate i lgpet av mai 2023. Oppstart i Konsul bgrs gate er ventet i mai
2023.

Takarbeid

Inngatt kontrakt med Bergen Air om skifte av tak i alle bygg i 2021. Arbeidet er ventet a bl
sluttfart i Stubs gate i lgpet av mai 2023. Oppstart i Konsul bgrs gate er ventet i mai 2023.
Vaktmester

Vaktmester er tilgjengelig for beboerne. Na i byggeprosjektet har han og Tore Hansen hatt
sin fulle hyre med legge til rette for utskiftning av vinduer

Telenor
Vi har inngatt en ny avtale med Telenor na i 2022.

Rettsaker og juridiske forhold

Viser til note 24 styret star fullt ut inne for den status pa forvalting som der er beskrevet.
Styret har et hdp om at det i 2023 vil bli en rettslig eller en utenomrettslig lasning pa tvisten
med Bergen Sporveisfunksjonaerers forening.
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2022

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av aksjeselskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2023.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2022 er satt opp under
denne forutsetning.

Aksjeselskapet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt
i &rsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak rehabiliteringen.

Finanskostnader er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak hgyere renter enn
budsjettert.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fart mot
egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.
Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2022.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2022 var kr 4 843 569.

Neste ars budsjett er neermere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023”.
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2023.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Starre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 35 000 000 til starre vedlikehold som
omfatter fasaderehabilitering og tak.

Kommunale avgifter i BERGEN kommune
Kommunale avgifter er budsjettert lik forventet for 2023.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2023, men antar at stramstatten
viderefgres og dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som
i 2022.

Forsikring
Premieendringen er en fglge av indeksjustering pa bygninger pa 6,8 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken.

Lan
AS Bergen Sporveisfunksjonzerers Byggeselskap har Ian i Handelsbanken.

Det er lagt til grunn laneopptak i forbindelse med rehabilitering pa kr 35 000 000 i 2023.
For opplysninger om opprinnelig lanebelap og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelapig
fastsettelse av felleskostnader for 2023.

Budsijettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene fra 1. januar 2023.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Til generalforsamlingen i AS Bergen Sporveisfunksjonzerers Byggeselskap

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 2022
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap som viser
et underskudd pa kr 18 399 457. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2022
og resultatregnskap, for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vdr mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir drsregnskapet et rettvisende bilde av boligaksjeselskapets finansielle stilling per
31. desember 2022 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de International Standards on Auditing (ISA-
ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under
Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av
boligaksjeselskapet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter Arsrapport og budsjett. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon.
Formalet er a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige
informasjonen og arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen
av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til
a rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a
rapportere i sd henseende.

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper.

MY
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Revisorgruppen
Hordaland AS
Ngstegaten 56,
N-5011 Bergen

TIf.: +47 55 21 07 80

Avdeling Kvam:
Sandvenvegen 40,
N-5600 Norheimsund
TIf.: +47 56 55 00 70

E-post:
hordaland@rg.no

Foretaksregisteret
NO 987 547 502 MVA
Bank 8580.14.20880

WWW.rg.no

Statsautoriserte
revisorer
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Styrets ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for @ kunne utarbeide et
arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter
eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til boligaksjeselskapets evne
til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om
fortsatt drift skal legges til grunn for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil
avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller
utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet
med rimelighet kan forventes 3 pavirke de gkonomiske beslutninger som brukerne foretar
pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Bergen, den 13. april 2023
[ o RO DRI ll_...l_l_._i As

Roger Sleire
Statsautorisert revisor

Medlem av UHY International, en sammenslutning av uavhengige revisjons- og konsulentselskaper.

Statsautoriserte
H revisorer
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AS BERGEN SPORVEISFUNKSJONARERS BYGGESELSKAP
ORG.NR. 929 963 768, KUNDENR. 2115

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6624349 6512031 6500000 6928000
Andre inntekter 3 63 356 30 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6687705 6542031 6500000 6928000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -394 405 -280 247 -232 000 -369 700
Styrehonorar 5 -228 758 -217 905 -218 000 -227 000
Avskrivninger 15 -200 731 -200 730 0 -184 000
Revisjonshonorar 6 -217 800 -271 550 -148 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -158 855 -174 129 -120 000 -151 000
Konsulenthonorar 7 -2935569 -1076206 -1500000 -1440000
Drift og vedlikehold 8 -18 099 750 -1 065 787 -805 000 -35 500 000
Forsikringer -349 983 -324 737 -230 000 -375 500
Kommunale avgifter 9 -1128628 -1080 788 -947 000 -1 160 000
Energi/fyring -258 354 -187 929 -150 000 -215 000
TV-anlegg/bredband -395 674 -410 775 -395 000 -407 000
Andre driftskostnader 10 -229 797 -226 211 -60 000 -186 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -24 598 304 -5516 993 -4 805000 -40 227 900
DRIFTSRESULTAT -17910600 1025038 1695000 -33299 900

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Finansinntekter 11 61 996 49 115 0 0
Finanskostnader 12 -550 854 -290 120 -280 000 -2 705 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -488 858 -241 005 -280 000 -2 705 000
ARSRESULTAT -18 399 457 784032 1415000 -36 004 900

Overfgringer:
Reduksjon udekket tap 784032
Udekket tap -18 399 457
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

AS BERGEN SPORVEISFUNKSJONARERS BYGGESELSKAP
ORG.NR. 929 963 768, KUNDENR. 2115

BALANSE

Note 2022 2021
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 4441940 4441940
Rehabilitering 14 1 0
Andre varige driftsmidler 15 184 016 384 747
SUM ANLEGGSMIDLER 4 625 957 4 826 687
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 80 084 3 550
Forskuddsbetalte kostnader 221 496 535919
Andre kortsiktige fordringer 16 19 754 0
Handkasse 2 457 3586
Driftskonto OBOS-banken 7 097 603 0
Skattetrekkskonto OBOS-banken 108 506 0
Sparekonto OBOS-banken 40 212 0
Innestdende i andre banker 0 4000024
SUM OML@PSMIDLER 7570113 4543079
SUM EIENDELER 12196 070 9 369 767
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EGENKAPITAL OG GJELD

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

EGENKAPITAL

Aksjekapital 17 133 000 133 000
Egne aksjer -2 000 -2 000
Udekket tap 18 -19 918 348 -1518 891
SUM EGENKAPITAL 24 -19 787 348 -1 387 891
GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Pante- og gjeldsbrevlan 19 28 709 158 9 158 430
Annen langsiktig gjeld 20 547 716 751 446
SUM LANGSIKTIG GJELD 29 256 874 9909 876
KORTSIKTIG GJELD

Forskuddsbetalte felleskostnader 141 068 115 227
Leverandgrgjeld 2271740 682 510
Skyldige offentlige avgifter 21 151 972 8 234
Palapte renter 102 517 0
Palgpte avdrag 29 869 0
Annen kortsiktig gjeld 22 29 378 41811
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 726 544 847 781
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 12 196 070 9 369 767
Pantstillelse 23 72 000 000 72 000 000
Garantiansvar 0 0

Tom Ormberg /s/

Vedlegg 2

Mariann Fossum /s/

Bergen, 06.04.2023
Styret i AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

Barre Morten Sundsgy /s/ Torbjern Pedersen /s/
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 3963424
Overfgrsel fra tidligere foretningsfarer 2 750 155
Leie 297 500
Bod 5 950
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 017 029

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -376 680
Leie -16 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 624 349
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 25 100
Eierskiftegebyr og andre inntelter 38 245
Regnskapskorrigeringer 11
SUM ANDRE INNTEKTER 63 356
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Ordineer lgnn, fast ansatte -288 020
Annen lgnn, ikke feriepenger -9 527
Palgpte feriepenger -19 851
Arbeidsgiveravgift -77 007
SUM PERSONALKOSTNADER -394 405

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt under 0,75 arsverk i selskapet gjennom aret.
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-
pensjon.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er pa kr 228 758.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 1 188, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 217 800.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -2 811 659
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -18 783
Bergen Tak AS -40 724
Sentrum Regnskapskontor AS -39 928
Visma IT & Communications AS -24 475
SUM KONSULENTHONORAR -2 935 569
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Vedlegg 2

AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Prosjektledelse - Holsten & Valen AS -219 469
Andre kostnader - Stoltz Rehab AS -115 589
Hovedentreprengr | - Bergen Air AS -12 140 839
Endringer - Bergen Air AS -3421 216
Ventilasjonsanlegg - Stoltz & Miljgsanering -289 795
Piperehabilitering - Smart Varme AS -907 242
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -17 094 149
Drift/vedlikehold bygninger -581 296
Drift/vedlikehold VVS -121 322
Drift/vedlikehold elektro -17 313
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -852
Drift/vedlikehold brannsikring -38 830
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -233 990
Annet vedlikehold -1997
Egenandel forsikring -10 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -18 099 750
Styret mener at det gjennomfgrte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie
verdiforringelse av bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -243 839
Vann- og avlgpsavgift -218 012
Feieavgift -49 709
Renovasjonsavgift -191 494
Kommunale avgifter -425 575
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1128 628
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -7 500
Container -350
Skadedyrarbeid/soppkontroll -26 588
Diverse leiekostnader/leasing -22 962
Verktay og redskaper -249
Telefon-/kontormaskiner -9 695
Driftsmateriell -1 508
Renhold ved firmaer -122 763
Sngrydding -10 522
Andre fremmede tjenester -7 933
Kontor- og datarekvisita -290
Trykksaker -258
Aviser, tidsskrifter, faglitteratur -4 277
Andre kostnader tillitsvalgte -1188
Andre kontorkostnader -3 359
Porto -2 280
Bank- og kortgebyr -4 960
Velferdskostnader -3115
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -229 797
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 11 907
Renter av sparekonto i OBOS-banken 248
Renter bank 7 635
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2235
Andre renteinntekter 39971
SUM FINANSINNTEKTER 61 996
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Handelsbanken -276 504
Handelsbanken -274 274
Renter pa leverandgrgjeld -76
SUM FINANSKOSTNADER -550 854
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi Eiendom - Stubsgt 2 560 752
Tidligere ars gjennomfarte avskrivinger - Stubsgate -417 612
Kostpris/bokfart verdi Kosult Barsgt 2 851 357
Tidligere ars gjennomfarte avskrivinger - Konsult Barsgt. -725 593
Kostpris/bokfart verdi Uteareal 173 036
SUM BYGNINGER 4 441 940

Tomten ble kjgpt i 1922
Gnr.164/bnr.313 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14
REHABILITERING
Prosjektledelse - Holsten & Valen AS 219 469
Andre kostnader - Stoltz Rehab AS 115589
Hovedentreprengr | - Bergen Air AS 12 140 840
Endringer - Bergen Air AS 3421216
Ventilasjonsanlegg - Stoltz & Miljgsanering 289 795
Piperehabilitering - Smart Varme AS 907 242
Kostnadsfgring prosjekt 2022 -17 094 149
SUM REHABILITERING 1
NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Brannvarslingsanlegg
Tilgang 2018 1003 664
Tidligere avskrevet -618 918
Avskrevet i ar -200 730

184 016
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 184 016
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -200 731
NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Cytox 19719
Purregebyr innbet.service 35
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 19 754
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 17

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 133 000

fordelt pd 655 aksjer a kr . 200

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 18

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

Handelsbanken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.22 var 4,20 %. Lgpetiden er 18 ar.

Opprinnelig 2021 -9 195 000
Nedbetalt tidligere 36 570
Nedbetalt i ar 449 272
-8 709 158

Handelsbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.22 var 4,20 %. Lgpetiden er 32 ar.
Opprinnelig 2022 -20 000 000
Nedbetalt i ar 0

-20 000 000
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -28 709 158
NOTE: 20
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum leligheter -363 700
Annen gjeld -184 016
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -547 716
NOTE: 21
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -108 506
Skyldig arbeidsgiveravgift -43 466
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -151 972

Vedlegg 2 3lav 57 2115 Arsrapport og regnskap.pdf



AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

NOTE: 22

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Feriepenger -29 378
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -29 378
NOTE: 23

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 28 709 158
Palgpte avdrag 29 869
TOTALT 28 739 027

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2022 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 4 441 940
TOTALT 4 441 940
NOTE: 24

STATUS PA FORVALTNIG

AS Bergen Sporveisfunksjoneerers Byggeselskap («Selskapet») ble stiftet 19. april 1913 med en
utlgsningsklausul i vedtektene § 4 som stred mot forbudet i aksjeloven 1910 § 28 mot kjgp av egne
aksjer for egen eller fremmed regning, jf. Rt. 1970 side 329. At utlgsningsklausulen har veert ulovlig
siden 19. april 1913 ble enstemmig lagt til grunn av Gulating lagmannsrett i dom av 25. september
2020. Forbudet i aksjeloven 1910 § 28 ble viderefart i aksjeloven 1957 § 38 og aksjeloven 1976 §
7-2 uten at Selskapet tilpasset vedtektenes ordlyd eller praktiseringen av utlgsningsklausulen. Fra
1. januar 1999 ble utlgsningsklausulen praktisert i strid med fremgangsmaten for kjgp av egne
aksjer som fglger av aksjeloven kapittel 9 Il. Utlgsningssummene som ble utbetalt var fra 1. januar
1999 «urimelig», jf. avtaleloven § 36, jf. aksjeloven 4-17 femte ledd andre punktum. Fra
borettslagslovens ikrafttredelse 15. august 2005, var utlgsningsklausulens utforming og
praktisering ogsa i strid med borettslagsloven 8§ 5-21, 5-22 og 5-23.

I tillegg til ulovlige kjgp av egne aksjer solgte Selskapet aksjeleiligheter til utenforstaende for
mellom kun NOK 10,- og NOK 2 000,- pr. aksjeleilighet. Selskapet delte ogsa tidvis ut verdifulle
leiligheter i Trikkebyen til enkeltstdende aksjonaerer i bytte mot mindre verdifulle leiligheter.
Aksjekjgpene og utdelingene skjedde etter beslutning fra styret, ikke generalforsamlingen.

Praksisen med kjgp av egne aksjer uten a faglge fremgangsmaten i aksjeloven kapittel 9 11,
gavesalg av aksjeleiligheter til utenforstaelde og utdeling av aksjeleiligheter til enkeltstaende
aksjoneerer i bytte mot mindre verdifulle leiligheter, vedvarte fra 19. april 1913 til Selskapet
engasjerte advokat Hogne Sandanger 20. juni 2011.

| tillegg til & avsta fra handlinger som strider mot ufravikelige regler utledet av aksjeloven og
borettslagsloven har «styret plikt til & foresla vedtektsendringer som bringer vedtektene i samsvar
med loven, jf. Rt. 1992 s. 1636 og T. Brathen i Gyldendal Rettsdata note 845 til aksjelovens, jf.
Aarbakke m.fl. i «Aksjeloven og allmennaksjeloven» («Aarbakke»), note 1.2 til aksjeloven § 5-18.
«Aksjeeierne har pa sin side plikt til & stemme for vedtektsendringer som er ngdvendige for &
bringe vedtektene i samsvar med loven, jf. Rt. 1997 s. 596», jf. Aarbakke i note 1.2 til aksjeloven
§ 5-18.
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AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap

Styret og aksjeeierne legaliserte derfor Selskapets vedtekter 27. mai 2013. Selskapet ble imidlertid
deamt tilbake til ulovlige vedtekter i dom fra Gulating lagmannsrett av 19. mars 2015. Siden
mindretallet i Gulating lagmannsretts dom av 25. september 2020 uten protester fra flertallet, skrev
at «Selskapet kan altsa gjenta vedtektsendringen fra 2013, eventuelt vedta en lignende
vedtektsendring», vedtok Selskapets generalforsamling en «lignende vedtektsendring» 24. juni
2021.

Hordaland tingrett la i dom av 23. desember 2022 til grunn at vedtektsendring av 24. juni 2021, i
strid med aksjeloven § 5-21, gav en urimelig fordel for aksjonaerer med borett pa bekostning av
Bergens Sporveisfunksjonaerers forening («foreningen»). Mens Gulating lagmannsrett i dom av 19.
mars 2015 hadde lagt til grunn at vedtektsendring av 27. mai 2013 hadde redusert Selskapets
egenkapitalverdi og dermed ogsa verdien av foreningens 100 aksjer i Selskapet («Aksjene»), la
Hordaland tingrett i dom av 23. desember 2022 til grunn at Aksjene hadde blitt «vesentlig mindre
verdt» fordi den tilsvarende vedtektsendringen av 24. juni 2021 hadde medfart «at frivillig
likvidasjon/opplgsning av byggeselskapet blir uaktuelt.»

Tingretten la i dom av 23. desember 2022, uten begrunnelse og i strid med Terje Sjgvolds
betenkning av 1. mai 2021, til grunn at aksjeleilighetene i Trikkebyen var uomsettelige sa lenge
utlasningsklausulen inngikk i Selskapets vedtekter. Uten mulighet til & omsette aksjeleiligheter ville
leilighetseierne, ifglge tingretten, velge a opplase Selskapet for slik & fa hand om likvide verdier.
Ved opplgsning av Selskapet vil aksjonaerenes boretter bli konvertert til tidsubestemte leieretter til
gjengs leie etter borettslagsloven § 5-25. Det er mer attraktivt & eie aksjeleilighet enn a vaere
leietaker. Det er ikke i Selskapets vedtekter, som i vedtektene til mange boligaksjeselskaper stiftet
pa 1950-tallet, bestemt at fordelingen av likvidasjonsutbyttet «skal skje pa grunnlag av innbyrdes
verdi av bustadane», jf. borettslagsloven § 11-9 andre ledd. Av Selskapets 102 aksjoneaerer, eier 50
aksjonaerer kun én aksje av totalt 655 utestdende aksjer. En opplgsning av Selskapet vil overfare
store verdier fra aksjonaerer med én aksje til foreningen. Opplgsning av Selskapet forutsetter
derfor tilslutning fra samtlige 50 innehavere av boretter i Trikkebyen som kun eier én aksje, jf.
aksjeloven § 5-21. Trolig forutsetter en opplgsning tilslutning fra samtlige 101 innehavere av
boretter, jf. aksjeloven § 5-21.

Det er, uavhengig av om Selskapet har en utlgsningsklausul i vedtektene eller ikke, usannsynlig at
en tilstrekkelig andel av borettsinnehaverne i Trikkebyen i overskuelig fremtid vil stemme for
opplgsning av Selskapet.

Adgangen til & anfekte generalforsamlingsbeslutninger i strid med aksjeloven § 5-21, preskriberes
ikke, jf. aksjeloven § 5-23 andre ledd nr. 2. Hordaland tingrett har i dom av 23. desember 2021 slatt
fast at uttaket av utlgsningsklausulen fra Selskapet sine vedtekter 24. juni 2021, var
myndighetsmisbruk. Beslutninger som innebaerer myndighetsmisbruk er nulliteter, jf. Truyen, i
«Aksjonaerers myndighetsmisbruk» side 466. Ifglge tingretten er utlasningsklausulen ikke gyldig
tatt ut av Selskapets vedtekter. En gjeninnsetting av utlgsningsklausulen i Selskapets vedtekter vil
ikke hindre omsetning av aksjeleiligheter i Trikkebyen, jf. ogsa betenkning fra Terje Sjgvold av 1.
mai 2021. Selskapet har anket Hordaland tingretts dom av 23. desember 2022. Ankeforhandling er
berammet til uke 34 ar 2023. Selskapets styre vil foresla for Selskapets ordineere
generalforsamling, som er berammet til 9. mai 2023, & gjeninnsette utlasningsklausulen i
Selskapets vedtekter § 4. Om Selskapets generalforsamling beslutter en slik gjeninnsetting vil det
angivelige myndighetsmisbruket av 24. juni 2021 reverseres. En slik reversering vil gke
sannsynligheten for at Selskapet blir frifunnet av lagmannsretten og tilkjent sakskostnader.
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VEDTEKTER
FOR
AS BERGEN SPORVEISFUNKSJONARERS BYGGESELSKAP

§ 1 Navn

Selskapets navn er AS Bergen Sporveisfunksjonaerers Byggeselskap.

§ 2 Selskapets formal

Selskapet er et boligaksjeselskap med formal & gi aksjeeierne bruksrett til egen bolig (borett)
i selskapets eiendommer, samt alt som stdr i sammenheng med dette.

8§ 3 Aksjekapital
Selskapets aksjekapital er NOK 133 000,- fordelt pa 665 aksjer & NOK 200,-.

8 4 Aksjeeiere

Bare fysiske personer, AS-Bergens Sporveisfunksjonaerers fForening og selskapet selv, kan eie
aksjer i selskapet. Ingen kan eie mer enn 100 aksjer eller ha hdnd om mer enn én borett.

Bare personer som bor eller skal bo i boligen, kan bli sameiere i aksjer. Dersom flere eier
aksje eller aksjer sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av
sameierne ikke bor i boligen.

Hvis en aksjoneer flytter ut av selskapets eiendommer, er vedkommende forpliktet til pd
styrets forlangende & la aksjen innlgse etter dens palydende belgp.

8 5 Overdragelse av aksjeleiligheter

En aksjeeier har rett til & overdra sine aksjer sammen med borett. Erverv av aksje er betinget
av samtykke fra selskapet.

Samtykke kan bare nektes nar det foreligger saklig grunn for det. Nekter selskapet &
godkjenne erververen som aksjeeier, ma skriftlig melding om dette komme frem til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom frem til selskapet. I
motsatt fall regnes erververen som godkjent. Erververen har ikke rett til & ta boligen i bruk
for godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til 8 erverve
aksjene.

§ 6 Borett

Aksjonaerer med borett har enerett til 8 bruke én bolig i selskapet og rett til 8 nytte
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og annet som er i samsvar med
tiden og forholdene. Aksjeeieren kan ikke uten styrets skriftlige samtykke benytte boligen til
annet enn boligformal. Aksjeeieren plikter 8 melde fra til styret eller styrets representant om
skader eller fare for skader pa selskapets bygningsmasse. Styret kan fastsette vanlige
ordensregler for selskapets eiendommer.

Org. nr.: 929 963 768

Dato: 9. mai 26—=apri-20232
Side: lav2
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§ 7 Felleskostnader

Felleskostnadene utmales av styret og fordeles forholdsmessig etter boligenes areal.
Felleskostnadene m3 ikke settes hgyere enn ngdvendig for selskapets forsvarlige drift.
Endringer av felleskostnadene skal kunngjgres med minst 1 maned skriftlig varsel.

§ 8 Stemmegivning pa generalforsamling

Hver aksje har én stemme pa selskapets generalforsamling. Beslutninger som krever
kvalifisert flertall, kan kun fattes nar minst halvparten av aksjonaerene er representert pa
generalforsamlingen.

8§ 9 Styret

Selskapet skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer. Styrets leder velges av
generalforsamlingen. Signatur har styrets leder alene.

8§ 10 Aksjeloven og borettslagsloven

For s3 vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder de til enhver tid gjeldende regler for
boligaksjeselskaper stiftet 19. april 1913. For tiden gjelder lov om aksjeselskaper av
13.06.1997 nr. 44 med tilhgrende overgangsregler og lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39
8§ 1-4, 1-5, 4-2, kapittel 5 og omdanningsreglene i § 13-5.

Org. nr.: 929 963 768

Dato: 9. mai 26—=apri-20232

Side: 2av2
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AS fBergen Sporvels

Hvordan kan salg av raloft Igse akSJeIage 's utfc
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Status

Rettssaken er anket, og vi kommer til a sta lenge uten a fa svar pa hva
som skjer og hvordan.

Jeg har tenkt mye pa dette, og vet at det gjelder mange av de andre
beboerne i de 111 leilighetene aksjelaget omfatter.

Kravet var 17 millioner kroner, som vi ikke har tilgang pa, og vi ble
derfor ngdt til a anke.



Beboerne sitter pa ressurser

* Jeg har sett litt pa tallene og ressursene vi som eier leilighetene sitter pa. Jeg
innsa etter hvert at vi sitter pa omtrent 1800 kvadratmeter med raloft.

Jeg har litt erfaring innen eiendom, og ser at vi kan selge disse raloftene, 14 stk.
til eiendomsutviklere.

Eiendomsutviklerne vil kunne kjgpe raloftene for mer enn vi trenger for a kjgpe
0ss ut av rettssaken.

De vil deretter pusse opp leilighetene, for sa a selge de videre til privatpersoner.

Dette vil ogsa fgre til omtrentlig 28 nye leiligheter i aksjelaget.
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Estimat

Jeg skjgnner at dere i styret blir ngdt til 3 se gjennom forslaget fgr vi kan ga videre

med planlegging. Jeg har tatt meg litt tid til a se pa mulighetene slik at dere har
bedre oversikt. Vedlagt.

* Alle tallene jeg har brukt som priser og lignende er naturligvis antatte tall, men de
er antatt ut ifra hvordan markedet star i dag og hva jeg og andre jeg har pratet
med innenfor fagfeltet anser som realistisk.

* Jeg har allerede veert i kontakt med en kollega som har drevet med lighende

prosjekter tidligere, og han kommer fort pa banen om dette er noe vi finner ut at
vi vil ga videre med.
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Sikring

Vi bor legge inn en kjgpsklausul i salgskontraktene som sgrger for at fremtidige
eiere av leilighetene er privatpersoner og faste beboere, som ogsa ma fa andeler i
aksjelaget.
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Fordeler, side 1

* Konsekvensene av dette vil vaere som fglger:
* Vi blir ferdige med rettssaken

* Alle de 111 leilighetene gar litt opp i verdi, fordi risiko knyttet til rettsaken blir
avsluttet

* Vi far 28 nye leiligheter inn i aksjelaget. Det bidrar til lavere felleskostnader, ved at
det blir flere a dele en del av kostnadene pa. Her ma man ogsa se pa felles gjeld.

 Omradet Mghlenpris far mange nye tilflyttere
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Fordeler, side 2

Vi har gkonomi til a gjgre andre oppussinger pa byggene, for eksempel i kjellerne
og i gardene, bytte av ytterdgrer, utelys, nye avlgpsrgr, finere trappeoppganger og
mer.

* Oppgraderte kjellere vil kunne bli helt tgrre og vil kunne erstatte loftet som
lagringsplass.

» Styret har tidligere gnsket at alle aksjer skal vaere A-aksjer. Dette blir en ny
mulighet til 3 giennomfgre en ny aksje-fordeling, hvor alle far a-aksjer. Jeg foreslar
at de nye tilflytterne bli tildelt a-aksjer, og at de eksisterende b-aksjene blir
erstattet med a-aksjer. (Ny-tegning av aksjer)
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Forslag til generalforsamling

Vedlegg 4

Jeg foreslar at forslaget om a selge loftene tas opp pa generalforsamlingen. Loftene bgr selges en og en, for a
fa flest mulig budrunder og mest mulig ut av salget.

Jeg synes at alle ndvaerende beboere skal ha forkjgpsrett, sa lenge man byr pa prisantydning. (Mulig det
skal veere en fast pris for beboerne?)

Vi ber derfor ha to salgsrunder. Fgrst en runde innad i sameiet, hvor alle beboere har mulighet til 3 vise
interesse. Beboere burde da ha et krav om a kjgpe til forhandsavtalt kvadratmeterpris, og fa det til den
prisen.

De gjenvaerende loftene etter internsalget, burde veere mellom aktuelle eiendomsutviklere. Der har jeg

veert i kontakt med et par allerede og kan sette opp denne runden, her starter budene pa forhandsavtalt
kvadratmeterpris, og selges til hgystbydende innenfor satt frist.

Overskuddet kan brukes til 3 nedbetale fellesgjeld eller oppussing.

Eventuelle investorer bgr fa unntak fra vedtektene, med tanke pa felleskostnader, beboerkrav og lignende, i
en overgangsfase, mens loftene ferdigstilles.
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Prisniva for beregninger

e Gjennomsnittlig kvadratmeterpris i Bergen i dag ligger pa rundt 49 tusen kroner. | Konsul
Bors Gate ligger den like over 20 tusen kroner.

* Jeg foreslar at vi begynner med en kvadratmeterpris pa rundt 15 tusen i internsalget, sa
kan budrunden for eksterne investorer vaere apent, men starte pa rundt 15 ogsa.

 Selger vi alle loftene til minst 15 tusen per kvadrat, er vi antagelig 10 millioner i
overskudd etter rettssaken.

* Hva disse brukes pa kan vi stemme over i en ny generalforsamling, men jeg foreslar
videre oppussing av fasadene og kjellerrommene. Se vedlagte filer for tall og
fremskrittsplan.

Jeg har sett pa hvordan gkonomi kan blir ved en slik I@sning og setter gjerne opp et mgte med og eventuelt flere fra
styret f@r generalforsamlingen, for a finne den best mulige Igsningen.
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For beboere

* Verdigkning 111 leiligheter, risiko m. rettssak ute av bildet
* Anke trekkes
* Kjgper ut for funksjonaerforeningen for 17 millioner kroner

e Lavere felleskostnader
* Flere leiligheter, gkt kapital i sameiet



For beboere |I.

* Mulighet for forkjgpsrett
* Internsalg og fin investeringsmulighet for interesserte beboere

* Lydisolering
* Oppussing
* Ferdig med rettssak



Salget

* Eiendomsutviklere
* Forkjgpsrett internt
* Budrunde

* 14 salg

* En leverandgr

* Fortjeneste



Utviklere

* [nterne
e Eksterne

* Unntak fra sameiets vedtekter
* Blir aksjeleiligheter nar utviklere har solgt videre



Jurisdiksjon og lignende prosjekter

* Eksempel der Bergen kommune har utvidet boareal med kjeller og
loft:
https://www.bergen.kommune.no/politikere-
utvalg/api/fil/bk360/5824511/Prospekt



Kommunen

* Forslaget mitt tilfredsstiller krav om:
* Takhgyde
* Fasade
* Vinduer

* Nye tilflyttere er positivt for omradet sett fra kommunens stasted

* Ny lov av 2016 apner for a ta i bruk kjellere og loft til boliger
 https://www.byggstart.no/artikler/bygge-ut-loft-regler



Frem mot generalforsamling 9. mai

* Mgter forst
* Hele styret ma ha god kjennskap til forslaget
 Infoskriv til beboere, alle kommer forberedt



Pris og tall

* 14 innganger

* 111 leiligheter

e Ca 1800 kvm raloft

* 15 000 kvmpris

* Ca 27 millioner salgspris

* 10 millioner overskudd etter rettssak

* | underkant av 2 millioner per loft, 130kvm per loft

* To leiligheter per loft, to innganger, 28 nye leiligheter, 139 totalt



AS Bergen Sporveisfunksj. Bs

Adresser

Konsul Bgrs Gate 9

Antall Leiligheter

Konsul Bgrs Gate 9A

Konsul Bgrs Gate 11

Konsul Bgrs Gate 13

Konsul Bgrs Gate 13A

Gjeld
Kjgpe ut rettssak NOK 17 000 000,00
Fellesgjeld
Pluss/minus salg NOK 10 300 000,00
Rest. Per leil

Konsul Bgrs Gate 13B

Konsul Bgrs Gate 15

Loft
Antall innganger 14
Antall loft 14
Kvm loft per inngang 130
Totalt kvm loft 1820
Salgspris per kvm NOK 15 000,00

111
Aksjekapital
Sum NOK 133 000,00
Antall aksjer 665
Verdi 1 aksje NOK 200,00

Konsul Bgrs Gate 15A

Stubs Gate 3

Stubs Gate 3A

Stubs Gate 5

Stubs Gate 5A

Stubs Gate 7

Stubs Gate 7A

Vedlegg 4

Total salgspris

| NOK 27 300 000,00

Verdi ferdige leiligheter

Sammenligning med leil 41 (Erlend)

Kjgpssum NOK 1 780 000,00
Antall kvm 64
Pris per kvm NOK 27 812,50
Pris per kvm loft for investor | NOK 15 000,00
Renoveringskostnader
Totalrenovering per kvadrat NOK 14 000,00

Per loft

NOK 1820 000,00

Kvm til salgs 1820
Kjgpt for NOK 27 300 000,00
Kvmpris etter OP NOK 49 405,00
Salgspris NOK 89 917 100,00
Profitt NOK 62 617 100,00
Verdi per ferdig loft
Kvm 130
Kjgpt for NOK 1 950 000,00
Kvmpris etter OP NOK 49 405,00
Salgspris NOK 6 422 650,00
Profitt NOK 4 472 650,00

Profitt per loft etter OP

NOK 2652 650,00
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Oppussing og innflytting

* Vi burde ha klausuler | kjspskontraktene pa en forhandsbestemt og
godkjent leverandgr som foretar seg arbeidet | pa alle loftene, for a fa
samkj@rt det og minimere antall mennesker som beveger seg inn og
ut av blokkene

* De omtrentlig 30 nye innflytterne blir deleiere | sameiet, betaler
felleskostnader og tildeles aksjer, hvorav alt er a-aksjer

e Utviklerne ma fa unntakt fra vedtektene
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Deltagelse pé &rsmate 2023

Arsmgtet avholdes 9.05.23
Selskapsnummer: 2115 Selskapsnavn: AS Bergen Sporveisfunksj. Bs

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn p4 eier(e):

Signatur:

Fullmakt

| fysisk mate hvor det blir anledning til & levere stemmeseddel, kan eier mate ved
fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn p3 eier(e):
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D oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



