SAK 6: Organisering av garasjeanlegg

Innledning

Det er om lag 300 garasjer som star pa velforeningen sin grunn. Det bemerkes at det formelt sett fortsatt
er OBOS som er grunneier. Det finnes ingen avtale mellom medlemmene i velet og velforeningen.
Velforeningen fgrer et register over hvem som er eier av den enkelte garasje. For gvrig er det lite
dokumentasjon og garasjeanleggene er ikke tinglyst.

Garasjene tilhgrer beboerne og har normalt fulgt med eiendommen i forbindelse med salg.

Vedlikehold og utbedringer har blitt giennomfgrt ulikt, enten gjennom lokale innsamlinger pa feltet eller
enkeltinnsats fra medlemmer.

Som fglge av (manglende) organiseringen og dertil finansieringen er det et stort etterslep nar det gjelder
vedlikehold av garasjer av mange garasjer. | trd med at el-biler har blitt vanligere har behovet for a
oppgradere de elektriske anleggene meldt seg.

Det er derfor et overmodent behov for & fa organisert garasjeanleggene, slik at de blir velfungerende
med hensyn til vedlikehold og fremtidig oppgraderinger.

Problemstilling
Det reises en rekke problemstillinger knyttet til en slik prosess — bade knyttet til hva som er praktiske
"enheter" pa garasjelagene og hva som er rettslig mulig 8 oppna for velet.

Det vil ogsa bli et spgrsmal hvilken "prosess" som skal kjgres for & fa gjennomfgrt organiseringen.

Velforeningen har en rekke problemstillinger som er knyttet til organiseringen av garasjeanleggene. Ulike
styre har gjennom en arrekke fatt i oppgave av arsmgtet a ngste opp i disse problematikker men uten
nevneverdig suksess.

Blant utfordringene nevnes seerlig eierskap til el-anlegget og privat stremforbruk i garasjene pa
fellesskapet regning.

Velets rolle / mandat
Garasjene er privat eiendom og i utgangspunktet ligger dette utenfor velforeningens ansvarsomrade
(selv om velforeningen i praksis har tatt en rolle).

Garasjene star pa velets grunn. | tillegg har velet et ansvar for at det ser pent og ordentlig ut pa
fellesarealene, og i alle fall ta grep for a unnga at det star falleferdige garasjer til sjenanse for
omgivelsene.

Velet har aldri tatt leie i tilknytning til at garasjene star oppfgrt pa velets grunn.

Hovedhensyn for organisering

Det foreligger ingen skriftlige avtaler for hvordan de forskjellige garasjeanleggene skal driftes og
vedlikeholdes. Selv om det ikke foreligger noen avtale vil det rettslig sett kun veere de som har garasje i
samme bygge som er sameiere, jf. sameieloven § 1.



Det vil derfor veere vanskelig a for eksempel tvinge gjennom ett garasjelag pr. felt. Ettersom noen har
veert "flinke" med & vedlikeholde og andre ikke vil det ogsa vaere vanskelig & danne for store enheter.

Det er ikke ngdvendig med vedtekter for hvert sameie, men det er en fordel. Nar det ikke finnes
vedtekter fglger man sameielovens deklaratoriske regler. Det vil derfor veere mulig at et flertall i de
enkelte sameiene bestemmer seg for egne vekter evt. ogsa om de skal sl seg sammen med andre
garasjelag. Det siste kan det reises noe rettslig problemstillinger til.

Styret har ingen klar formening om det bgr veere sma eller store garasjelag, men det er klart at
garasjelagene ikke kan vaere stgrre enn 1 pr. felt. De aller minste rekkene (med 4-6 garasjer) bgr sla seg
sammen med andre. Det er opp til garasjeeierne selv & avgjgre i praksis.

Forlag til videre arbeid

Ettersom garasjeeieren selv rader rettslig over garasjene og velforeningen sin rolle er begrenset er det
naturlig & begrense velforeningens involvering i a finne konkrete Igsninger for de enkelte
garasjeanleggene. Styreleder presiserer at styret ikke har hverken kompetanse eller kapasitet til & vaere
en drivende part i prosessen.

Styret ber arsmgtet ta stilling til fglgende tre alternativer for a fa fremdrift i rolleavklaringene og fa atskilt
velforeningens drift fra garasjedriften:

Alternativ 1:
Arsmgtet gnsker at velforeningen skal legge til rette for en smidig og enkel prosess for garasjeeierne.
Hovedpunktene i denne oppgaven skisseres som fglgende:

e Juridisk assistanse
o Forpliktende uttalelse fra advokat:
= Hvordan er den juridiske situasjonen i dag uten kontrakter?
= Hvordan blir situasjonen med kontrakter?
=  Hvilke muligheter finns nar noen ikke gnsker a veere med?
o Kontrakter:
= Utarbeidelse av kontrakter
o Vestby kommune / juridisk assistanse
= Hvem skal eie grunnen som garasjene star pa?
= Selvstendige gards- og bruksnumre?
e Stregm og elanlegg - velforeningen skal ikke veere involvert i garasjestrésm men kanskje kun
utebelysning:
o Innhent tilbud pd oppsett av egen digital maler for de som gnsker strgm i garasjen
o Innhent tilbud til de som gnsker a lade el-bil i garasjen
o Innhent tilbud pa a klippe streammen/plombere pa resten og etablere egne malere for
utebelysning
¢ Informasjonsmgter med felter/sameier/garasjeeiere
o Produksjon av liste over eiere av alle garasjer
o Produksjon av liste over nye sameier
o Dialog med hver sameie om fremtidig strgm
e Prosjektplan for utrulling av stremprosjektet
o Fremdriftsplan ned pa garasjeniva
o Avtaler med alle eiere



o Organisere plombering og egne malere for utebelysning

o Oppfelgning pa leveranser
Styret stiller seg til radighet for & innhente tilbud fra et konsulentselskap, som kan ta ledelsen pa hele
prosjektet. Styrets fgrste estimat pa prislapp for a sette oppgaven bort er kr. 300.000 - 500.000, men det
er mye usikkerhet forbundet med dette estimatet. Det bemerkes at dette er uten alle fysiske materialer
og arbeidstid til installasjon i private garasjer.

Styret anbefaler ikke denne Igsningen.

Alternativ 2:

Ansvaret for organisering av garasjene palegges garasjeeierne selv. Dette alternativ fokuserer pa a
adskille streamforbruket fra private garasjer og velforeningen samt private garasjer seg imellom. Dette
har fglgende konsekvenser:

e Velforeningen drifter utebelysningen pa parkeringsplassene og uten pa garasjene. Forbruket
males via egne malere.

e Garasjeeiere som gnsker strem i egen garasje ma sgrge for a fa etablert ny krets og egen maler i
garasje med eget abonnement innen 31.11.2018.

e Garasjeeiere som ikke kan dokumentere egen maler i garasjen med eget abonnement far
plombert strominntaket og har ikke lenger tilgang til strem i garasjen.

e SBVvil fortsatt ha ansvaret for garasjebelysning. @vrig strem ma beboerne sgrge for selv. Styret
engasjerer elektriker til a etablere nye kretser for utebelysning. Egen maler ma installeres pa
eget ansvar.

Kostnadsrammen for opprettelse av egne malere til utebelysningen hvor det trengs samt plombering av
inntak estimeres til kr 400.000. Det er en del usikkerhet forbundet med estimatet blant annet forbundet
med antallet av nye malere til utebelysningen og antall plomberinger. Kostnaden kan finansieres
gjennom tidligere innkrevde midler til kontroll av garasjestrgm belgpende til ca. kr. 75.000 samt bruk av
oppsparte midler.

Styret vurderer at dette er en gjennomfgrbar Igsning for velforeningen. Garasjeeierne tilbys en Igsning
som ikke medfgrer direkte kostnader hvis man ikke gnsker strgm i garasjen. Garasjeeiere som gnsker
strgm har god anledning til 3 organisere felles innkjgp og liknende men uten velforeningens involvering.
Dette innebaerer at ansvaret for organisering av garasjene entydig overlates til eierne, hvor det logisk og
juridisk bgr ligge.

Styret anbefaler ikke denne Igsningen.

Alternativ 3:

Som det fremgar av alternativ 2 blir det ganske dyrt a etablere et system hvor Velforeningen fortsatt kan
sta for utebelysningen pa garasjeomradene. Utgangspunktet for dette forslaget er derfor, at ansvaret for
utebelysning, strégmanlegg og strgm-abonnementer palegges garasjelagene og individuelle garasjeeiere.



Det settes frist til 31.11.2018 for installasjon av strémlgsninger i garasjene/garasjelagene. Velforeningen
oppsier alle strgm-abonnementer pr. 31. januar 2019 vedrgrende garasjestrgm og utebelysning.
Fremover driftes disse av garasjelagene pa basis av sameieloven og eventuell lokale vedtekter.

De tidligere innsamlede midler pa rundt kr. 75.000 anvendes i fgrste omgang til plombering av anlegg
uten avtale pr. 1. februar 2019. En eventuell restsum utbetales forholdsmessig til garasjelaggene.

Styret anbefaler denne Igsningen.



