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FORSLAG FRA STYRET

Regulering av tomtearealet bak blokkene

1. Bakgrunn

Sameiet Grefsen Terrassehus har et 18 8§70 m2 uregulert areal bak blokkene. Den regulerte del av
eiendommen der terrassehusene star og omrédet foran terrassehusene er pa 37 107 m2. Det samlede
‘grunnareal av eiendommen er 55 977 m2

P& Sameiematet den 29. april 2004 foreslo Styret at tomten skulle reguleres til boligformal. Styret
mente at Sameiet vil vaere skonomisk best tjente med dette pa sikt for 4 sikre rade- o g
disposisjonsretten over egen eiendom. Det ble vedtatt at saken ble utsatt til et ekstraordinzert
sameiemgte hosten 2004, P& samme mete ble det ogsé fremlagt fra sameier Anita Baklund et
motforslag om 4 beholde tomten som uregulert, sammen med et verdiskjonn fra Siv. ing Trygve
Fossen MNTF.

Styret understreker at det ikke er snakk om et salg av tomten, men en regulering. En regulering av
tomten krever simpelt flertall for & £a gjennomslag. Reguleringsprosessen er estimert til minst 18
maneder. Det er ikke styrets intensjon om & fremme et salg. Et eventuelt fremtidig forslag om salg av
tomten bak ma behandles av drsmotet, og krever et kvalifisert flertall for 4 bli vedtatt.

2, Styret har bedt om uttalelser og vurderinger basert pa folgende forhold:
Styret har innhentet uttalelser fra godkjent takstmenn, Bydel Nordre Aker v/Byrédsleder Egil Ihlen og

tidligere forretningsfarer adv. Sigurd Klomszt !
) Verdianslag som i dag ~ uregulert
b) Verdianslag som regulert for boliger
c) Innvirkning pa verdien av eksisterende bebyggelse som et resultat ay utbygging

d) Sannsynligheten for ekspropriasjon
e Juridisk betenkning fra Advokatfirma Klomseet & Co.

3. Verdifastsettelse
- Styret har innhentet to separate takster fra godkjent takstmenn. Takstsenteret og Takstmann Truls
Amesen. Begge disse offisielle takstene skiller seg vesentlig fra Trygve Fossens skjenn.

a) Uregulert
Begge disse takstene konkluderer med at tomten som uregulert har svaert lav verdi, - fra ikke 4
 ha noe reell verdi til kroner 1,35 millioner kroner.

b) Regulert til boligformal
- Som regulert omride er verdien pa tomten taksert til mellom kr 25 til 33 millioner kroner.

¢) Verdien pi eksisterende bebyggelse ved en utbygging
Begge takstene konkluderer klart med at verdien pa eksisterende bebyggelse ved en eventuell
utbygging vil ha ingen eller positiv innvirkning pa verdien.

.4) - Sannsynligheten for eksprop riasjon o
Bydel Nordre Aker trenger tomter til barnehager og skole. Etter samtale med Byradsleder i
Nordre Aker, Egil Ihlen, er det antydet at sannsynligheten for ekspropriasjon av tomten er
forholdsvis liten. Dette begrunnes med at Disen Skole er i naerheten og at det kommer ny
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barnehage i Grefsenkollveien 16. (Nordre del av tomten til Oslo kommune, vegetaten)

Imidlertid kan bydelen ikke gl noen garantier, samtidig som dette kan endre seg ved et politisk -
. regimeskifte,

¢  Juridisk betenkning
Den juridiske betenkningen konkluderer med at selve reguleringsvedtaket krever simpelt
flertal av arsmetet, mens et eventuelt fremtidig salg krever kvalifisert flertall.

4. Vurdering _ DA
T'lys av de innspill Styret har registrert og debatten som er fort, er det Styrets vurdering at en del av
arealet bak blokkene (ca. 19. daa) ber reguleres til boligformal. Dette for 4 sikre Sameiet heyest mulig

verdi, dersom det en gang i framtiden skulle bli aktuelt fra med ekspropriasjon eller at vi ensker 4
selge.

Styret er av den oppfatning at dersom omradet er regulert til boligformal vil dette sikre at arealet har
en mye heyere verdi, enn om det ligger uregulert i arevis. I praksis betyr dette at sameiet - i
finanskretser - blir oppjustert til en hayere egenverdi og at fremtidige lanemulighetene blir gunstigere.
Det er en kjent sak at Sameiet har store vedlikeholdsutgifter som m4 dekkes inn pé en eller annen mate
i drene framover.

Selv om sannsynligheten for ekspropriasjon er liten, vil det alltid vare en usikkerhet rundt dette. Med
skiftende politisk regimer vil sameiet véere best tient med & ha full raderett over tomten.

Dette underbygges av Adv. Klomsats klare anbefaling er & omregulere tomten til boligformél for & -
sikre sameiets gkonomi, rade- og disposisjonsrett over eiendommen.

S. Konklusjon og vedtak :
En hver annen anvendelse av arealet enn ti] boligformal vil kunne pafare sameiet et mulig gkonomisk
tap ved en eventuell ekspropriasjon eller heyere finanskostnader ved fremtidign_a laneopptak.

En reguleringsprosess vil koste Sameiet ca kr 300.000. Utgiftene kan betraktes som en “forsikring” for
& sikre sterst mulig verdi av eiendommen. -

Pa denne bakgrunn mener et samlet Styret at Sameiet Grefsen Terrassehus er best tient med & régulere
tomten til boligformél og ber om at falgende forslag vedtas:

Styret far fullmakt til & iverksette en planprosess for 4 regulere en del av arealet bak blokkene
til boligformal. Arsmetet gir styret fullmakt til & bruke inntil kr 300.000 p4 en
reguleringsprosess. :
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