PROTOKOLL FRA ORDINAR GENERALFORSAMLING |

Ulsmag Borettslag

Sted: Elvenesvegen 52

Dato: 28.05.2026
Maotet ble apnet av: Frode Lyngbe

Til stede fra styret: Frode Lyngbe

Merethe Brués
Jane Tonder
Kenneth Heiland

Anne Cecilie Brekke

Til stede fra BOB: Helge Lilletvedt
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1. Konstituering

a) Godkjenning av innkalling

~ " Generalf

orsamlingen bl& spurt om noen hadde innvendinger mot innkallingen,

Vedtak: Godkjent

b) Antall fremmgette (antall andelseiere representert)
Antall andelseiere til stede: 45
+ Antall fullmakter: 10

= Antall stemmeberettigede: 55

¢) Valg av meteleder
(Generalforsamlingen skal ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen moteleder, jf.
borettslagsloven § 7-9 forste ledd)

Forslag til meteleder: Helge Lilletvedt

Vedtak: Godkjent

d) Valg av referent/protokollferer

(Merk: det er motelederens ansvar at det fores protokoll over alle sakene, men det er adgang for at en annen
person velges til & utfore denne oppgaven. Ansvaret hviler imidlertid like fullt pa moteleder, jf. brl. § 7-9 annet
ledd.)

Forslag til referent: Merethe Brués

Vedtak: Godkjent

e) Valg av 2 protokollunderskrivere
(Det skal velges minst én andelseier som skal underskrive protokollen, jf. brl. § 7-9 annet ledd. Obs, sjekk
vedtektene, kan viere vedtatt at to stk skal underskrive)

Forslag til protokollunderskrivere: Arne Berg og Ellen Wendelborg

Vedtak: Godkjent
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f) Valg av tellekorps

(Velges bare dersom det er nodvendig, to — tre personer)

Vedtak: Godkjent

g) Godkjenning av dagsorden

Maoteleder spurte om det var noen som hadde bemefkninger til dagsorden slik den kommer frem av
innkallingen

Vedtak: Godkjent

2. Rapport fra styret

Rapport fra styret for 2025 ble gjennomgétt (valgfritt punkt)

Vedtak: Til orientering, - enstemmig godkjent

3. Behandling og godkjenning av arsregnskap

(Godljenning av drsregnskap skjer ved avstemning med alminnelig flertall)

Behandlingen gjaldt arsregnskapet for 2025

Vedtak: Enstemmig godkjent

4. Vederlag til styremedlemmer generelt
(Alt av vederlag/honorar/godigjorelse o.l. skal vedtas av generalforsamlingen jf. brl. § 8-4)

4.1 Styrehonorar
Forslag (uendret) kr. 350.000 i perioden 2025 -2026

Vedtak: Enstemmig godkjent
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4.2 Lonn til styremedlemmer generelt
Dette gjelder arbeid som styremedlemmer og varamedlemmer gjor i tillegg til
~ vanlig styrearbeid. Dette kan eksempelvis vere vakttﬂesterqppg@yer slik som
breyting, salting, befaringer, rydding mm, - |
Forslag (uendret): Dette lonnes med kr. 220,- pr. time. Arbeid etter k. 18.00, samt
lor-/sen- og helligdager lonnes med kr. 400,- pr. time.
Vedtak: Enstemmig godkjent

4.3 Lenn til valgkomitéen
Forslag 4000 i perioden 2025- 2026
Vedtak: Enstemmig godkjent

5. Vederlag til styremedlemmer spesielt
(Alt av vederiag/honorar/godtgjorelse o.1. skal vedtas av generalforsamlingen jf. brl. § 8-4)

Forslag (uendret): Styreleder har i tillegg rett p& vederlag i form av telefon-/IT godtgjerelse med kr
3000,- i styreperioden 2025-2026

Vedtak: Enstemmig godkjent
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6. Valg av styre

(Generalforsamlingen skal velge styremedlemmer, jf. brl. § 8-2 forste ledd. Styret md pdse at antall valgte
styremedlemmer er i samsvar med sameiets vedtekter. Styret md forut for valget sjekke hvem av styrets
-medlemmer-som.er-pd=valg. Styremedlemmer velges for 2 dr dersom ikke annet, Jalger av vediaket—. -

' Styremedlemmer velges med alm. flertall av de avgitte stemmer. Det bor fremkomme av protokollen hvem som

- stiller til valg. Styreleder velges saerskilt jf. brl. § 8-2.)

Forslag til kandidater:

Valgkomiteens forslag til styrets sammensetning for perioden 2026-2027.

Frode Lyngbe Styreleder  Ikke pé valg 1 ar

Merethe Bruas Nestleder Pa valg 2 ar

Kenneth Heiland Pa valg 2 ar

Jane Tonder Ikke p& valg 1 éar

Anne Cecilie Falsen Braekke Ikke p&d valg 1 éar
Vararepresentanter:

Monica Knudsen Lilletvedt l.vara Pa valg 1 ér
Benedikte Langeland 2.vara Pa valg 1 ar

Forslag til valgkomite:

Cecilie Totland 1 ar
Vibeke Langeland 1 ar
Linda Gjeen informerer pd metet at hun ogsa ensker ogsé fortsette 1 &r

Slik er sammensetningen i styret etter dagens valg:

Verv Navn Periode
(Styreleder/styremedlem/varamedlem) (fra — til)
Styreleder ) Frode Lyngbe 2026-2027
Styremedlem Jane Tonder 2026-2027
Styremedlem Anne Cecilie Falsen Brakke 2026-2027
Styremedlem _ Merethe Bruds 2026-2028
Styremedlem Kenneth Heiland 2026-2028
Varamedlem 1.vara Monica Knudsen Lilletvedt 2026-2027
Varamedlem 2.vara Benedikte Langeland 2026-2027
Verv Navn Periode
(Styreleder/styremedlem/varamedlem) (fra —til)
Valgkomite Cecilie Totland 2026-2027
Valgkomite Vibeke Langeland 2026-2027
Valgkomite Linda Gjeen 2026-2027
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7. Andre saker -

(Saker som styret gnsker & behandle, eller saker som er kommet inn fra andelseiere. Saken md veere nevnt i
innkallingen. Husk d gjengi ordlyd i forslaget. Det md ogsd komme frem i protokollen hvilket flertall saken
krever, og antall stemmer for og imotforslaget)-—.. = ==

1. Forslag fra Phillip Vang:

Flere jeg har snakket med har reagert pé reyking fra balkongen. Jeg har 3 stykker som
royker under meg fra heyreside.

De rayker natt og dag. Jeg sover med dpent vindu om natten. Jeg kan vakne til alle rstider
og tidspunkt med at reyk sover inn vinduet. Jeg sliter med allergi mens andre har barn. Jeg
blir veldig darlig av dette.

Jeg tenker det 4 reyke k1 02 og 03 om natten fra balkongen nér jeg sover med vinduet dpent
og vékner til ett rom jeg ikke klarer vaere pa er helt uakseptabelt.

Jeg har tatt dette opp for. Jeg er egentlig fly forbanna pga dette. Det er flere andre ogséd som
opplever det samme.

Det blir som & spille full musikk kI 3 om natten. Sove for meg uten vinduet apent er ikke
aktuelt da det blir innestengt luft 4 jeg blir darlig av det ogsé.

Dette bar fremmes pa generalforsamlingen og bli tatt opp. Eventuelt stemt over for var felles
velferd i borettslaget.

Mvh Philip Vang.

Styrets vurdering av forslag om reykeforbud pi balkonger

Styret har vurdert forslaget fra Philip Vang om & begrense eller forby reyking pa borettslagets
balkonger. Vi har sett pa dette bade i lys av trivsel, men ogsa opp mot gjeldende norsk
lovverk (Borettslagsloven).

Rettslig handlingsrom

I Norge str det private eiendomsretten sterkt. Etter Borettslagsloven § 5-11 har en andelseier
rett til & bruke sin bolig og tilherende utearealer (som balkong) slik vedkommende ensker, s&
lenge bruken ikke er til urimelig ulempe for naboene.

e Normal bruk: Reyking pé balkong regnes i utgangspunktet som "vanlig bruk" av
boligen.

e Forbud: Et generelt forbud mot reyking pa balkonger anses som et for sterkt inngrep i
den private handlefriheten. Slike vedtak vil mest sannsynlig vaere ugyldige dersom de
péklages, da de bryter med lovens rammer for hva et borettslag kan regulere.
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« Hensyn: Selv om royking er tillatt, skal man vise hensyn. Likevel kan ikke styret eller
generalforsamlingen palegge naboer 4 slutte 4 royke i faste tidsrom (f.eks. k1. 02:00),
da dette faller inn under privatlivets fred i eget hjem.

Praktiske utfordringer
Et forbud eller en restriksjon vil vaere sveert vanskelig for styret & hindheve. Det vil kreve
kontinuerlig overvéking og dokumentasjon av nar og hvor det raykes, noe som ikke er
praktisk gjennomferbart eller gnskelig i et bomilje.
Styrets anbefaling
Styret onsker at borettslaget skal veere et godt sted & bo for alle — bade allergikere,
barnefamilier og raykere. Vi mener imidlertid at veien & gd er dialog og gjensidig respekt,
fremfor vedtektsendringer som juridisk sett stér pa svak grunn,
Vi vil oppfordre alle beboere til &:

1. Vise ekstra hensyn ved reyking sent pa kvelden og natten.

2. Snakke direkte med naboen pé en saklig méte dersom sjenansen er stor.

3. Vurdere tekniske tiltak (som bedre tetting rundt vinduer eller luftrensere) dersom

problemet er vedvarende.

Styrets innstilling
Styret innstiller p4 at forslaget ikke vedtas.
Begrunnelsen er at et forbud mot reyking pa private balkonger vil veere i strid med
borettslagslovens bestemmelser om bruksrett, og at et slikt vedtak derfor ikke vil ha rettslig
bindende kraft. Styret vil i stedet sende ut en generell anmodning til alle beboere om 4 vise

seerskilt hensyn til naboer ved reyking utenders.

Vedtak: Generalforsamlingen ber styret falge opp en generell anmodning om & vise serskilt
hensyn_,- enstemmig vedtatt

2. Forslag fra Thomas Djuvstad
A. Reyking pa balkonger. Dette oppleves svert sjenerende og i mange tilfeller fylles
leiligheten med sigarettstank som varer. Er klar over at det ikke kan forbys
royking paprivat grunn, Men det er allikevel lov & ha det som regel i borettslag da
det forpester luften ute pa balkongene til alle som ikke rayker som er i et klart flertall.

Se fyldig besvarelse i forslag 1.

Styret innstiller pa at forslaget ikke vedtas.
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Begrunnelsen er at et forbud mot reyking pa private balkonger vil veere i strid med
borettslagslovens bestemmelser om bruksrett, og at et slikt vedtak derfor ikke vil ha rettslig
bindende kraft. Styret vil i stedet sende ut en generell anmodning til alle beboere om & vise
seerskilt hensyn til naboer ved rayking utendars.

Vedtak: Folges opp av styret, som pkt over

B. Maskiner & stoyende arbeid i helgen. Fremmer forslag om at lordag har samme regel
som sendag. Jeg opplever at det ikke BARE borres for & henge opp et bilde & lignende
pé lordager. Noen tar hele armen nér de tilbys lillefingeren, sa da er det like greit &
holde hele helgen fritt for stetende arbeid.

- Styrets vurdering: I dag tillater ordensreglene stoyende arbeid mellom k1. 10.00 og 16.00 pa
lordager. Styret har tidligere vurdert at det ma vare en balanse mellom naboers behov for
hvile og andelseieres behov for & utfere nagdvendig vedlikehold og oppussing, spesielt for de
som er i full jobb i ukedagene.

Styret mener at & stenge helt for steyende arbeid pé lordager vil gjore det sveert vanskelig for
beboere & utfore egeninnsats i leilighetene sine. En slik innskjerping vil kunne fare til at
oppussingsprosjekter tar lengre tid, noe som i seg selv kan veere belastende for naboer over en
lengre periode. Styret ensker derfor & opprettholde dagens rammer for lordager for & sikre
nedvendig fleksibilitet.

Styrets innstilling:

Styret innstiller pa at forslaget ikke vedtas. Dagens regler i punkt 8, som tillater stoyende
arbeid pa lerdager mellom kl. 10.00 og 16.00, opprettholdes.

Vedtak: Styrets innstilling vedtas enstemmig

C. Avlevering til skole/Sfo. Dette problemet er muligens sterst utenfor 62/64. Men i tiden
rett for skolestart er det til tider 3-4 biler utenfor her som skal levere pa skole/Sfo. Har
flere ganger sett at foreldre er sendt ute og kjerer fort & stressende rett forbi inngangene
vares. Farlige situasjoner oppstar. Onsker & fa satt opp skilt om at avlevering ikke skal
skje inne pd omradet til borettslaget og at styret sender skriftlig orientering om dette til
skolen. Dette for at de ansatte eventuelt kunne informert foreldre om dette pé allmetet
ved skolestart.

Styrets vurdering: Styret ser svert alvorlig pé trafikksikkerheten og har allerede lagt ned en
betydelig innsats 1 denne saken. Vi har gjennomfert falgende tiltak:

« Dialog: Det er sendt skriftlig orientering til skolen, og styret har gjennomfort et mate
med ledelsen for & sikre at foreldre blir informert om at borettslagets vei ikke er en
droppsone.

o Fysisk tilstedeveaerelse: Styret har ved flere anledninger stilt opp fysisk om morgenen
for & bortvise biler som forsgker & levere barn inne pa omradet.
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Styret ma imidlertid konstatere at det ikke er hensiktsmessig eller praktisk mulig for et
frivillig styre & drive kontinuerlig trafikkdirigering i lengden.

Nar det gjelder parkeringsbestemmelsene, tillater ordensreglene i dag stans i inntil 30

minutter. Denne bestemmelsen er imidlertid tiltenkt besekende og beboere med et faktisk
arend i borettslaget, ikke som en generell avlastningsvei for skolen.

Styrets innstilling:

Styret stotter intensjonen i forslaget og informerer om at vi har gjort det som er praktisk mulig
gjennom dialog med skolen og fysisk bortvisning. Styret vil fortsette med a be skolen om &
gjenta informasjonen til foreldregruppen ved hvert skolestartmete.

Vedtak: Styrets innstilling vedtas

3. Forslag fra Jennifer Nantale

Garage - Rent for the garage has been increased many times but nothing has ever been
done!!!! The garage lacks rehabilitation.

Containers - We have not got containers in so many years. Why?? Yet the rent goes up almost
every year. '

The entries of some blocks lacks finishing touches!!! And yet you asking the residents to
volunteer with painting!!

Why cant you hire professionals to paint. People do work to pay their mortgages plus the rent
that is going up almost every year, yet you expect them to come back home and volunteer to
paint??

Elevesvegen 44

Med vennlig hilsen /Kind Regards

Jennifer Nantale

Styret velger 4 besvare spersmal 1 og 3 som orienteringssaker og tolker sparsmaél 2 som et
enske om at generalforsamlingen skal vedta at borettslaget skal bestille containere hvert ar

1. Orientering: Garasjeanlegg og 3. Maling av inngangspartier
Styrets redegjerelse:

o Qarasje: Styret presiserer at det pagar et sveert omfattende arbeid med forberedelser til
rehabilitering av garasjen. Dette medferer hoye kostnader til nedvendige strakstiltak,
overvaking, konsulenter og juridisk bistand for & sikre en teknisk og kontraktsmessig
forsvarlig utforelse. Leieokninger er nedvendige for & finansiere dette tunge loftet.
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Maling og dugnad: Borettslaget har ikke okonomisk handlingsrom til & benytte
profesjonelle malere til overflatebehandling som kan gjeres pd dugnad. Maling av
inngangspartier er en pagaende prosess. Styret oppfordrer alle beboere til & bidra til
orden og vedlikehold for & holde felleskostnadene nede. Ved planlagte dugnader kan
andelseiere fore dugnadstimer og dermed f3 godtgjerelse for utfort dugnadsarbeid.

2. Forslag om innleie av containere

Styrets vurdering:

Styret har vurdert kostnadene og de praktiske konsekvensene ved a leie inn fellescontainere:

@konomi: Kostnaden for en containerrunde er estimert til ca. 100 000 kr. Selv om
dette fordeles pa 267 enheter, er det en betydelig sum 1 et stramt budsjett preget av
store vedlikeholdsprosjekter.

Rettferdighet: Erfaringsmessig blir containerne sveert fort fylt opp av et fatall beboere,
ofte med avfall fra private rehabiliteringsprosjekter som den enkelte andelseier selv er
ansvarlig for & fjerne. Styret mener det er uriktig at fellesskapet skal finansiere
avfallshandtering for enkeltbeboere.

Prioritering: Styret ensker & prioritere midlene til det kritiske vedlikeholdet av
bygningsmassen fremfor denne typen ekstratjenester.

Styrets innstilling:

Styret innstiller pa at forslaget ikke vedtas.

Vedtak: Styrets innstilling vedtas enstemmig

4. Forslag fra Maylinn O, Halkidis:

Er det mulig & utarbeide regler som hindrer reyking av hasj pa terrassene. Kommer sur
lukt til andre beboere, og det gjor det utrivelig a bruke terrasse. Lufte gér heller ikke
an, for da kommer det inn i leiligheten. Lukten er veldig sur og kvalmende. Kan dette
skrives inn i ordensreglementet? Vet ikke hvor det kommer fra, men tenker flere
kjenner dette? Det forekommer til forskjellige tider , og ofte.

Vennlig hilsen Maylinn O Halkidis, nr42

Styrets vurdering: Styret har stor forstaelse for at dette oppleves som sveert ubehagelig for
bererte beboere. Nar det gjelder ordensregler og rayking, ma styret skille mellom hva som er
privatrettslig regulering i et borettslag og hva som er politiets myndighetsomrade.

1.

Ordensreglenes begrensning: Som redegjort for i tidligere saker, regnes royking pa
balkong i utgangspunktet som "vanlig bruk" av boligen etter borettslagsloven. Det er
juridisk sveert vanskelig & innfore serskilte forbud mot reyking av spesifikke stoffer i
ordensreglene, da ordensreglene primeert skal regulere den generelle bruken og,
adferden i borettslaget.
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2. Ulovligheter: Bruk og besittelse av narkotika (herunder hasj) er regulert av
legemiddelloven og straffeloven. Dette er et forhold for politiet, ikke for borettslagets
styre. Styret har ikke myndighet til 4 etterforske ulovlig bruk eller sanksjonere beboere
for brudd pa norsk lov som ikke direkte berarer borettslagets vedtekter.

3. Identifisering: Forslagsstiller papeker at det er uklart hvor lukten kommer fra. For at
styret skal kunne foreta seg noe overfor en spesifikk andelseier (f.eks. gjennom en
formell advarsel for brudd pé naboens trivsel), mé kilden vaere identifisert og
dokumentert over tid.

Styrets konklusjon: Styret mener det ikke er formalstjenlig & skrive et spesifikt forbud mot
hasjrayking inn i ordensreglene, da dette allerede er regulert gjennom norsk lovverk. Ved
mistanke om ulovlige handlinger eller dersom sjenansen skyldes kriminelle forhold, er det
politiet som m4 kontaktes.

Styrets innstilling:

Styret innstiller pa at forslaget om 4 endre ordensreglene ikke vedtas.

Styret oppfordrer beboere som opplever sjenanse knyttet til ulovlige rusmidler om & kontakte
politiet direkte dersom ulovligheter observeres eller mistenkes. Styret vil p& generelt grunnlag
minne alle beboere om at enhver bruk av boligen skal skje pd en mate som ikke er til urimelig

ulempe for naboene.

Vedtak: Styrets innstilling vedtas, viser til generalforsamlingens tidligere vedtak gjeldende
rayking

5.Forslag fra Jennifer Nantale
A. There has to be amendment in the board members.

B. The Janitor should have the master key, just in case something happens in a flat and the
person is not around.

C. In spring and summer we should hire extra help for the compound like before.

Med vennlig hilsen /Kind Regards
Jennifer Nantale

A: Styrets vardering: Valg av styremedlemmer skjer i henhold til borettslagets vedtekter og
behandles som en egen post pd dagsordenen under "Valg", Det er valgkomiteen som fremmer
innstilling til kandidater, men alle andelseiere har rett til & foresla kandidater eller selv stille til
valg under generalforsamlingen. Styret som organ tar ikke stilling til enkelte
styremedlemmers plass, da dette er opp til generalforsamlingen & beslutte gjennom
demokratiske valg.
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Styrets innstilling:
Styret tar saken til orientering. Valg av styre behandles under saklistens punkt om valg.
B: Styrets vurdering:

Borettslaget benytter et elektronisk lassystem. Styret har vurdert forslaget, men har landet pa
at vi ikke ansker & opprette en «master-tilgang» for andre enn nedetatene. Dette er basert pa
folgende:

« Sikkerhet og personvern: En overordnet digital tilgang er et sveert kraftig verktoy.
Styret mener det er mest forsvarlig at den enkelte andelseier har full kontroll over
tilgangen til sitt eget hjem.

o Praksis ved tilgang: Slik systemet er satt opp i dag, ma beboere som gnsker & gi
andre tilgang, fysisk ldne ut en av sine egne nekler. Dette sikrer at beboer har full
oversikt og kontroll over hvem som kan g inn i [eiligheten.

o Tidligere hendelser: Borettslaget har dessverre hatt uheldige episoder der personer
har last seg inn 1 leiligheter uten at det forela et klart og dokumentert samtykke fra
beboer. Dette har skapt utrygghet som styret snsker & unnga for fremtiden.

« Ansvarsforhold: Ved a begrense master-tilgang til kun nedetater (brann, politi,
ambulanse), sikrer vi at innlésing uten beboers medvirkning kun skjer i reelle
ngdssituasjoner under offentlig kontroll.

o Planlagt vedlikehold: Dersom vaktmester eller hdndverkere trenger tilgang for
planlagt arbeid, ma beboer selv avtale dette og serge for utlevering av nekkel.

Styret mener at risikoen for misforstaelser og krenkelse av privatlivets fred veier tyngre enn
de praktiske fordelene ved at vaktmester har tilgang.

Styrets innstilling: .
Styret innstiller pa at forslaget ikke vedtas.

Begrunnelsen et hensynet til beboernes personvern og sikkerhet, samt darlige erfaringer med
uklare samtykker ved tidligere innldsinger. Beboere ma selv l&ne ut fysiske nokler dersom
andre skal ha tilgang. Kun nedetatene skal ha overordnet tilgang til bygningsmassen ved akutt
fare,

Vedtak: Styrets innstilling vedtas , 1 stemme imot

C: Styrets vurdering: Styret har vurdert behovet for ekstra bemanning opp mot dagens
ressurser og borettslagets skonomiske situasjon:

o Dagens bemanning: Borettslaget har i dag en vaktmester i 100 % stilling som ivaretar
den daglige driften og vedlikeholdet av eiendommen.

o Tekniske tiltak: For & avlaste vaktmesteren og sikre effektivt vedlikehold av
grentarealene i sommerhalvaret, har styret leaset robotgressklippere. Dette frigjor
betydelig tid for vaktmester til & fokusere pa andre vedlikeholdsoppgaver.
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« Okonomiske prioriteringer: Som tidligere nevnt stér borettslaget overfor store og
kostbare vedlikeholdsprosjekter, spesieltknyttet til garasjeanlegget. Innleie av ekstra
sesonghjelp vil gke driftskostnadene og dermed legge ytterligere press pa
felleskostnadene. '

o Beboernes ansvar: I henhold til ordensreglene skal alle som bor i borettslaget bidra til
orden og renslighet pé fellesomradene. Styret mener at mindre oppgaver som ikke
dekkes av vaktmester eller roboter, ber lases gjennom felles innsats og dugnad.

Styret mener at kombinasjonen av en fulltids vaktmester og bruk av robotklippere gir en god
og kostnadseffektiv forvaltning av uteomradene i trdd med dagens budsjett.

Styrets innstilling:

Styret innstiller pa at forslaget ikke vedtas.

Begrunnelsen er at dagens vaktmesterressurs i 100 % stilling, supplert med leasede
robotgressklippere, anses som tilstrekkelig for & ivareta uteomradene pé en forsvarlig og
gkonomisk mate. Styret oppfordrer beboerne til 4 bidra gjennom dugnad for & opprettholde

trivselen 1 fellesskapet

Vedtak: Styrets innstilling vedtas
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Underskrifter:

Moteleder " , Referent
Hﬁl/ﬁ L&/Qe(\/ FKQ/@ H@r&d%@r u:a%

Protokollunderskriver Pryfkollunderskri er
R g Flrn? ZWW
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