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ARSREGNSKAPET FOR REGNSKAPSARET 2020 - GENERELL INFORMASJON

Enheten
Organisasjonsnummer:
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets periode:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsr egler
Regler for sma foretak benyttet:

Benyttet ved utarbeidelsen av arsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent organ
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettel se av arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse
Ar 2020: Arsregnskapet er elektronisk innlevert

929 532 139

Aksjeselskap

PROFESSOR DAHLSGATE 39 AS
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammersborg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020

Nei

Ja
Regnskapslovens aminnelige regler

John Rune Sunde
22.06.2021

Ar 2019: Tall er hentet fra elektronisk innlevert &rsregnskap fra 2020

Det er ikke krav til at &rsregnskapet m.v. som sendes til Regnskapsregisteret er undertegnet. Kontrollen pa at dette er
utfart ligger hos revisor/enhetens gverste organ. Sikkerheten ivaretas ved at innsender har rolle/rettighet for innsending av

arsregnskapet via Altinn, og ved at det bekreftes at &rsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Branngysundregistrene, 01.07.2022

Brenngysundregistrene

Postadresse: 8910 Branngysund

Telefoner: Opplysningstelefonen 75 00 75 00 Telefaks 75 00 75 05
E-post: firmapost@brreg.no Internett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Arsregnskap regnskapsaret 2020 for 929532139

Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 1270617 1226 382
Sum inntekter 1270617 1226 382
K ostnader

L gnnskostnad 51345 51345
Avskrivning pavarige driftsmidler og immaterielle eiendeler 115 600 109 000
Annen driftskostnad 801 843 1604 106
Sum kostnader 968 788 1764 451
Driftsresultat 301 829 -538 069
Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 12 061 16 216
Sum finansinntekter 12 061 16 216
Annen finanskostnad 66 747 79 463
Sum finanskostnader 66 747 79 463
Netto finans -54 686 -63 247
Ordineert resultat far skattekostnad 247 143 -601 317
Ordineert resultat etter skattekostnad 247 143 -601 317
Arsresultat 247 143 -601 317
Totalresultat 247 143 -601 317
Overfaringer og disponeringer

Overfaringer til/fraannen egenkapital 247 143 -601 317
Sum overfaringer og disponeringer 247 143 -601 317
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler

Sum immaterielle eiendeler 0 0
Varigedriftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 1424 467 1540 067

Sum varige driftsmidler 1424 467 1540 067

Finansielle anleggsmidler

Sum finansielle anleggsmidler 0 0
Sum anleggsmidler 1424 467 1540 067
Omlgpsmidler

Varer

Sum varer 0 0
Fordringer

Kundefordringer -13181
Andre fordringer 30 361 114 038
Sum fordringer 30361 100 858
I nvesteringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter og lignende 526 781 491 596
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 526 781 491 596
Sum omlgpsmidler 557 142 592 453
SUM EIENDELER 1981 609 2132521

BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Egenkapital

Innskutt egenkapital

Sel skapskapital 104 000 104 000
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 104 000 104 000
Opptjent egenkapital

Udekket tap 492 793 739 936
Sum opptjent egenkapital -492 793 -739 936
Sum egenkapital -388 793 -635 936
Gjed

Langsiktig gjeld

Sum avsetninger for forpliktelser 0 0
Annen langsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 2026 017 2141618
@vrig langsiktig gjeld 196 200 196 200
Sum annen langsiktig gjeld 2222217 2337818
Sum langsiktig gjeld 2222217 2337818

Kortsiktig gjeld

Gjeld til kredittinstitusjoner 310 464
Leverandargjeld 133 085 422 416
Annen Kortsiktig gjeld 14791 7759
Sum kortsiktig gjeld 148 185 430 639
Sum gjeld 2 370 402 2768 457
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1981 609 2132521
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Brennoysundregistrene

ARSREGNSKAP FOR REGNSKAPSARET 2020 - GENERELL INFORMASJON

Journalnummexr :

Enheten
Organisasjonsnummer :
Organisasjonsform:
Foretaksnavn:
Forretningsadresse:

Regnskapsar
Arsregnskapets pericde:

Konsern
Morselskap i konsern:

Regnskapsregler

Regler for sma foretak benyttet:
Benyttet ved utarbeidelsen av
drsregnskapet til selskapet:

Arsregnskapet fastsatt av kompetent
Bekreftet av representant for selskapet:
Dato for fastsettelse av Arsregnskapet:

Grunnlag for avgivelse

2021 672696

929 532 139

Aksjeselskap

PROFESSOR DAHLSGATE 39 AS

c/o OBOS Eiendomsforvaltning AS
Hammerskboryg torg 1

0179 OSLO

01.01.2020 - 31.12.2020
Nei

Ja

Regnskapslovens alminnelige regler

organ
John Rune Sunde
22.06.2021

Ar 2020: Arsregnskap er elektronisk innlevert.

Ar 2019:

Det er ikke krav til at arsregnskapet m.v.
er undertegnet.
everste organ. Sikkerheten ivaretas ved at

for innsending av drsregnskapet via Altinn,

Tall er hentet fra elektronisk innlevert arsregnskap fra 2020.

som sendes til Regnskapsregisteret

Kontrollen pa& at dette er utfert ligger hos revisor/enhetens

innsender har rolle/rettighet
og ved at det bekreftes at

drsregnskapet er fastsatt av kompetent organ.

Brenneysundregistrene, 04.09.2021

Brenneysundregistrene

Postadresse: Postboks 00, 8910 Brgnnaysund
Telefon: 75 00 75 00

E-post: firmapost@brreg.no Interett: www.brreg.no
Organisasjonsnummer: 974 760 673
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Organisasjonznr: 929 532 139
PROFESSOR DAHLSGATE 39 AS

RESULTATREGNSKAP

Belep i: NOK Note 2020 2019

RESULTATREGNSKAP

Inntekter

Annen driftsinntekt 270 617 1 226 382

Sum inntekter 270 617 1 226 382

Kostnader

Lennskostnad 51 345 51 345

Avskrivning pa varige

driftemidler og

immaterielle ejiendeler 115 &00 109 000

Annen driftskostnad 801 843 1 604 106

Sum kostnader 968 788 1 764 451

Driftsresultat 301 829 -538 069

Finansinntekter og

finanskostnader

Annen renteinntekt 12 061 1le 216

Sum finansinntekter 12 061 16 216

Annen finanskostnad 66 747 79 463

Sum finanskostnader 66 747 79 463

Netto finans -54 686 -63 247

Ordinsrt resultat fer

skattekostnad 247 143 -601 317

Ordinert resultat etter

skattekostnad 247 143 -601 317

Araresultat 247 143 -601 317

Totalresultat 247 143 -601 317

overferinger og

disponeringer

Overferinger til/fra

annen egenkapital 247 143 -601 317

Sum overferinger og

disponeringer 247 143 -601 317
Utskriftedato 04.09.2021 Organisasjonsny 929 532 139 Side 1 av 3
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Organisasjonznr: 929 532 139
PROFESSOR DAHLSGATE 39 AS

BALANSE

Belep i: NOK Note 2020 2019

BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler
Immaterielle eiendeler
Sum immaterielle eiendeler 0 o]

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og
annen fast eiendom 1 424 467 1 540 067
Sum varige driftzmidler 1 424 467 1 540 067

Finansielle anleggsmidler
Sum finansielle

anleggsmidler 0 o]
Sum anleggsmidler 1 424 467 1 540 067
Omlepsmidler

Varer

Sum varer 0 o]
Fordringer

Kundefordringer -13 181
Andre fordringer 30 361 114 038
Sum fordringer 30 361 100 858
Investeringer

Sum investeringer 0 0

Bankinnskudd, kontanter
og lignende
Bankinnskudd, kontanter

og lignende 526 781 491 596
Sum bankinnskudd,

kontanter og lignende 526 781 491 596
Sum omlepsmidler 557 142 5982 453
SUM EIENDELER 1 981 609 2 132 521

BALANSE - EGENKAPITAL OG
GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Selskapskapital 104 000 104 000
Annen innskutt egenkapital 0 0
Sum innskutt egenkapital 104 000 104 000

Utskriftedato 04.09.2021 Organisasjonsny 929 532 139 Side 2 av 3
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Opptjent egenkapital

Udekket tap 492 793 739 936
Sum opptjent egenkapital -492 793 -739 936
Sum egenkapital -388 793 -635 936
Gjeld

Langsiktig gjeld
Sum avsetninger for

forpliktelser 0 o]

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 2 026 017 2 141 618

Qvrig langsiktig gjeld 196 200 196 200

Sum annen langsiktig gjeld 2 222 217 2 337 818

Sum langsiktig gjeld 2 222 217 2 337 818

Kortasiktig gjeld

Gjeld til

kredittinstitusjoner 310 464

Leverandergjeld 133 085 422 416

Annen kortsiktig gjeld 14 791 7 759

Sum kortsiktig gjeld 148 185 430 639

Sum gjeld 2 370 402 2 768 457

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 981 609 2 132 521
Utskriftedato 04.09.2021 Organisasjonsny 929 532 139 Side 3 av 3
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Organisasjonznr: 929 532 139
PROFESSOR DAHLSGATE 39 AS

NOTEOPPLYSNINGER - SELSKAP - alle poster oppgitt i hele tall

Nete

Regnskapsprinsipper

REGNSKAPSPRINSIFPPFER Arsregnskapet er satt opp i samsvar med
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for smd foretak.
INNTEKTER Inntektene inntektsferes etter opptjeningsprinsippet.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepesmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til
betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som
anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlepsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep
pa etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom
verdifallet ikke forventes & vere forbigdende. Langsiktig gjeld
balanseferes til nominelt belep pd etableringstidspunktet. Andre
varige driftsmidler balanseferes og avskrives linesrt over
driftsmidlenes skonomiske levetid. FORDRINGER Kundefordringer og
andre fordringer er oppfert i balansen til padlydende 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 tilherer myndighetene og kan ikke
disponeres fritt.

Nete
2
Er det usikkerhet om fortsatt drift?: Nei

Necte

Ytelzer til ledende personer
Er det gitt ytelser til ledende person: Nei

Ytelser til daglig leder

Ytelser Lenn Pengj. forpl. Andre godtgj.

Nete

Ytelser til andre ledende personer

Necte
7

Ytelser til revisjon
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Note
Antall arsverk i regnskapsaret

Virksomheten har hatt felgende antall arsverk:
0.00

Necte
8

Obligatorisk tjenestepensjon
Er virksomheten pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov:
Nei

Oppfvller pensjonsordning lovkravene: Nei
Note

Lan og sikkerhetszstillelse til ledende perscner og aksjeeiere

Er det gitt lan eller sikkerhetsstillelse til ledende personer: Nei
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Til aksjonzerene i Professor Dahlsgt 39 AS

Velkommen til generalforsamling, tirsdag 15. juni 2021 kl. 19.00 pa Solvang
kolonihager, felleshuset avdeling 1, Solvang kolonihager 1001 er formell adresse.

Hvis nasjonale eller kommunale smittevernregler ikke tillater samling av denne art pa det
aktuelle tidspunktet, vil matet métte giennomfgres som en digital avstemning, eller et
video-mete. Evt en kombinasjon.

Innkallingen inneholder aksjeselskapets arsrapport og regnskap for 2020. Styret haper du
leser gjennom heftet og viser din interesse for aksjeselskapet ved a delta pa
generalforsamlingen. Dette er en god anledning til & delta i diskusjonen og velge det styret
som skal forvalte Professor Dahlsgt 39 AS det kommende aret.

Hvem kan delta pa generalforsamlingen?

| generalforsamlingen kan aksjeeier og ektefelle eller eventuell samboende mote,
men bare én har stemmerett.

Aksjeeier kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.
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2 Professor Dahlsgt 39 AS

Innkalling til generalforsamling

Ordinar generalforsamling i Professor Dahlsgt 39 AS
avholdes tirsdag 15 juni 2021 kl. 19.00 i Solvang Kolonihager

Til behandling foreligger:

1. KONSTITUERING
A) Valg av meteleder
B) Godkjenning av de stemmeberettigede

C) Valg av en til & fere protokoll og minst en metedeltaker som protokollvitne
D) Godkjenning av mgteinnkallingen

2. ARSRAPPORT FOR 2020

3. ARSREGNSKAP FOR 2020
Styret foreslar overfaring av arets resultat til egenkapital

4. GODTGJORELSE TIL STYRET

5. INNKOMNE FORSLAG
A) Utskifting av inngangsdgrer fra gate
B) Utbedring/utskifting av heis
C) Driftmodell og -rutiner (tre delforslag)
D) Endring regler for tildeling av parkeringsplass
E) Prinsippbeslutning om igangsettelse av omgjering eieform og godkjenning av
kostnader for juridisk bistand
F) Fastsettelse av honocrar til styret
Innkomne forslag er tatt inn som egne vedlegg.

6. VALG AV TILLITSVALGTE
A) Valg av styreleder for 1 ar
B) Valg av 1 styremedlem for 2 ar
C) Valg av to varamedlemmer, en for 1 ar, en for to ar
D) Valg av valgkomité for 1 ar

Oslo, 27. mai 2021
Styret i Professor Dahlsgt 39 AS

Wenche Lillevik/s/ Sebastian E.S. Kvarme/s/  Karine Sannes Lysaker/s/

Protokollen blir gjort tilgjengelig pa Vibbo.no
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3 Professor Dahlsgt 39 AS

ARSRAPPORT FOR 2020

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har aksjeselskapets tillitsvalgte veert:
Styret

Leder Wenche Lillevik

Styremedlem Sebastian E.S. Kvarme

Styremedlem Karine Sannes Lysaker (flyttet hgst 2020)

Varamedlem Tor Erik Holtmoen (flyttet januar 2021)

Varamedlem Andre Neess

Styrets medlemmer bestar i dag av 1 mann og 2 kvinner. Aksjeselskapet sgrger for at det
ikke forekommer forskjellsbehandling pa grunn av kjgnn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om Professor Dahlsgt 39 AS

Aksjeselskapet bestar av 20 leiligheter knyttet til aksjer.

Professor Dahlsgt 39 AS er registrert i Foretaksregisteret i Brenngysund med
organisasjonsnummer 929.532.139, og ligger i bydel Frogner i Oslo kommune med
f@lgende adresse:

Professor Dahls Gate 39 A
Professor Dahls Gate 39 B

Gards- og bruksnummer :
215 280

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

Aksjeselskapet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter.

Aksjeselskapet fglger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
Styret er ikke kjent med at det ytre miljg forurenses i vesentlig grad.

Professor Dahlsgt 39 AS har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Egil Havre, regnskapssjef i OBOS.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Styrets arbeid
Styrets arbeid har baret noe preg av pandemien. Blant annet er alle styremeater siden sen
hgst gjennomfart digitalt.

1. Brannvarslingsanslegg
Vi sliter fremdeles noe med brannvarslingsanlegget. Dels alarmer som gar under
oppussing der det genereres mye stgv. Og det har veert stor aktivitet pa det omradet i
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4 Professor Dahlsgt 39 AS

flere leiligheter dette siste aret.

Det viser seg ogsa sveert vanskelig 8 komme i kontakt med leveranderen, som det
ogsé er inngétt serviceavtale med. Arskontroll ble ikke gjennomfart som beskrevet, og
ble svaert forsinket. Det er ikke sendt melding til PBE om ferdigstillelse. Videre har det
ikke veert mulig & fa lettfattelige og oversiktlige brukerveiledninger for a tilbakestille
alarmer og feilmeldinger. Det har vaert vanskelig og tidkrevende & falge dette opp.

Kontrakten om service/vedlikehold lgper til 2022, og styret bar vurdere & si opp
naveerende avtale.

2. Ny eieform for boligaksjeselskapet
Dette arbeidet stoppet opp da pandemien rammet oss. Dette i hovedsak fordi det er
sterkt @nskelig 4 kunne arrangere et fysisk mate for & kunne diskutere gjennom denne
viktige saken pa en ordentlig mate.

Nar vi na ser begynnelsen pa slutten, har styret satt i gang planleggingen, og legger
frem et forslag for generalforsamlingen om & gjere et prinsippvedtak om 3 sette i gang
prosessen. Det er en ganske omfattende prosess med mange formaliteter som skal
bringes i orden, og det vil vaere behov for juridisk bistand. Forgvrig henvises til styrets
forslag.

3. Bekymringsmelding til Plan- og bygningsetaten (PBE)
Det var sendt en bekymringsmelding til PBE for inngrep utfart i beerende
konstruksjoner uten sgknad og godkjenning fra PBE, samt ventilatorer som er koblet til
gardens innvendige luftekanaler.

OBOS prosjekt hadde befaring i leiligheter og fant stalbjelker over &pninger og kunne
ikke vise til setningsskader i bygningene. Pa bakgrunn av rapporten har PBE sendt
brev om at de anser seg ferdig med saken og ikke vil gjare ytterligere oppfalging.

Det er sendt ut informasjon til alle aksjonzerer om at man ma serge for ngdvendige
sgknader til PBE hvis man utfarer arbeid i leilighetene som innebaerer slik
seoknadsplikt. Og det er presisert at det ikke skal kobles mekaniske vifter til gardens
innvendige luftekanaler.

4. Oppdaget skade i asfaltdekket i indre gardsrom
Det har oppstatt en stor sprekk i asfalten i indre gardsrom. Og det er mistanke om at
dette skyldes skader i grunnen. OBOS prosjekt er satt pa saken, og vil i ferste omgang
undersgke arsaken til skaden. Deretter vil denne bli utbedret, og asfaltdekket reparert.

5. Eiendomsskatt
Styret oppdaget at det fremdeles er rot med eiendomsskatten for garden. Det viser seg
at det fremdeles blir beregnet eiendomsskatt for en leilighet som er slatt sammen med
annen. Selv om denne boenheten apenbart er inkludert i den sammenslatte leiligheten.
Med andre ord er vi ilagt skatt for en leilighet som ikke eksisterer.

Det er sendt klage til eiendomsskattekontoret. Svaret derfra er at de baserer seg pa
opplysninger fra skatteetaten. Sa det er neste skritt. Styret falger opp saken videre.
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5 Professor Dahlsgt 39 AS

6. Utleie parkeringsplasser
Det var ingen sgknader til parkeringsplass som ble ledig rundt nyttar. Heller ikke da vi
apnet for at leieboere kunne leie plassen frem til etter kKommende generalforsamling
fikk vi noen interessenter.

Det ser ut til at vare aksjoneaerer felger trenden med at de som bor i sentrum ikke har
bil. Styret foreslar derfor at vi justerer reglene for tildeling av parkeringsplass slik at den
ikke star ubenyttet. Se forslaget om dette.

7. Ladepunkter for el-bil
Styret har begynt & utrede mulighetene for & etablere ladepunkter for el- og hybrid-biler
pa parkeringsplass og/eller i garasjen. Og har i ferste runde bestilt en rapport fra el-
bilforeningen. Etter en befaring vil vi fa en rapport som skisserer alternative lgsninger
med kostnadsestimater.

Vi har avklart at det er tiltstrekkelig kapasitet i straminntaket for garden.

Styret legger opp til at spersmalet avklares av generalforsamlingen nar vi kommer sa
langt.

8. Omsetning av uvanlig mange leiligheter
Det har det siste aret veert omsatt uvanlig mange leiligheter i garden. Fem leilighster
har veert solgt til sveert gode priser. | skrivende stund ligger en leilighet ute for salg, og
vi er kjent med at det planlegges salg av ytterligere en leilighet.
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6 Professor Dahlsgt 39 AS

KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2020

Styret mener at arsregnskapet gir st rettvisende bilde av aksjeselskapets eiendeler og
gjeld, finansielle stilling og resultat. Informasjon om aksjeselskapets forventede
@konomiske utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2021.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2020 er satt opp under
denne forutsetning.

Aksjeselskapet har negativ egenkapital i balansen {udekket tap). Dette er neermere omtalt
i arsregnskapet under noten for udekket tap.

Inntekter

Driftsinntekter i 2020 var til sammen kr 1 270 617.

Dette er kr 56 617 heyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak innkreving av
eiendomsskatt og at felleskostnadene ble gkt 7% fra 01.08.20.

Andre inntekter bestar i hovedsak av vaskeripenger.

Kostnader

Driftskostnadene i 2020 var til sammen kr 968 788.

Dette er kr 165 557 lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere kostnader til drift
og vedlikehold enn forventet.

Resultat
Arets resultat pa kr 247 143 fremkommer i resultatregnskapet og foreslas overfart til
egenkapital. Avdrag pa langsiktig gjeld {lan) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til aksjeselskapets arbeidskapital pr. 31.12.2020.
Arbeidskapitalen fremkommer i balansen ved a trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og
viser aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2020 var kr 408 956.

For gvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2020 som pavirker regnskapet i vesentlig
grad.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2021

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2021.
Tallene er vist i kolonnen til hayre i resultatregnskapet.

Drift og vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 125 000 til almnninelig drift og vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune la i sitt budsjettforslag hasten 2020 til grunn en gkning pa 1,5 % for vann
og avlgp. Renovasjonsgebyret holdes uendret. Ny forskrift for innkreving av tilsyns- og
feiegebyr er under utarbeidelse, inntil denne foreligger budsjetterer vi med samme
kostnader som i 2020. Eiendomsskatten folger egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har historisk sett har veert variable og er vanskelige & ansla. | trad
med estimater fra aktuelle leverandgrer har vi budsjettert med samme energikostnader
som beregnet for hele 2020.

Forsikring

Forsikringspremien for 2021 har gkt med kr 5 178. Premieendringen er en fglge av
indeksjustering pa bygninger pa 3,3 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets individuelle
prisjustering basert pa skadehistorikken i Professor Dahlsgt 39 AS.

Lan
Professor Dahlsgt 39 AS har lan | Obosbanken.
For opplysninger om opprinnelig lanebelep og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Innskuddsrente i OBOS-banken (pr. 1.1.2021)
Driftskonto 0,00 % p.a
Sparekonto 0,20% p.a

Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester aksjeselskapet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2021.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader for aret 2021.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

BDO AS
Munkedamsveien 45

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i Professor Dahlsgate 39 AS

Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Professor Dahlsgate 39 AS.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
+ Balanse per 31. desember Er arsregnskapet avgitt i samsvar med lov og forskrifter
2020 og gir et rettvisende bilde av selskapets finansielle
¢ Resultatregnskap for 2020 stilling per 31. desember 2020, og av dets resultater for
¢ Noter til arsregnskapet, regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
herunder et sammendrag av regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med lov, forskrift og god revisjonsskikk i Norge, herunder
de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet i Revisors oppgaver og plikter ved
revisjon av arsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det kreves i lov og forskrift, og har
overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var oppfatning er
innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Annen informasjon

Penneo Dokume ntnekkel: TDCEV-ONCOL-OF3DU-XYS3U-5NXU0-620UE

Ledelsen er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar av arsrapporten.

var uttalelse om revisjonen av arsregnskapet dekker ikke annen informasjon, og vi attesterer ikke
den andre informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese annen informasjon
identifisert ovenfor med det formal a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom
annen informasjon og arsregnskapet, kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller
hvorvidt den tilsynelatende inneholder vesentlig feilinformasjon.

Dersom vi, pa bakgrunn av arbeidet vi har utfert, konkluderer med at disse andre opplysningene
inneholder vesentlig feilinformasjon, er vi palagt a uttale oss om dette. Vi har ingenting a
rapportere i sa henseende.

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet i samsvar med lov og
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god

Uavhengig revisors beretning Professor Dahlsgate 39 AS - 2020 side 1 av 2
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regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig
for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som
folge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med lov, forskrift og god
revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer.
Feilinformasjon kan oppsta som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir
vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke
skonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Uttalelse om andre lovmessige krav

Konklusjon om registrering og dokumentasjon

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, og kontrollhandlinger vi har funnet
nedvendig i henhold til internasjonal standard for attestasjonsoppdrag (ISAE) 3000
«Attestasjonsoppdrag som ikke er revisjon eller forenklet revisorkontroll av historisk finansiell
informasjon», mener vi at ledelsen har oppfylt sin plikt til a sarge for ordentlig og oversiktlig
registrering og dokumentasjon av selskapets regnskapsopplysninger i samsvar med lov og god
bokfaringsskikk i Norge.

Penneo Dokume ntnekkel: TDCEV-ONCOL-OF3DU-XYS3U-5NXU0-620UE

BDO AS

Sven Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2020 2019 2020 2021
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1265 057 1214 546 1214 000 1287 000
Andre inntekter 3 5 560 11836 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1270 617 1226 382 1214000 1287 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -6 345 -6 345 -6 345 -6 345
Styrehonorar 5 -45 000 -45 000 -45 000 -45 000
Avskrivninger -115 600 -109 000 -100 000 -100 000
Revisjonshonorar ¢] -7 331 -5471 -7 000 -6 000
Forretningsf@rerhonorar -76 905 -74 738 -77 000 -80 000
Konsulenthonorar 7 -6 428 -101 178 -15000 -110 000
Kontingenter -1490 990 -1 000 -1 500
Drift og vedlikehold 8 -119 909 -852 466 -309 500 -125 000
Forsikringer -84 376 -73105 -84 000 -88 500
Kommunale avgifter 9 -240 199 202723 205 000 -205 500
Energiffyring -46 127 -61 779 -65 000 -65 000
TV-anlegg/bredband -132 132 -132 084 -140 000 -137 000
Andre driftskostnader 10 -86 946 -99 574 -79 500 -95 000
SUM DRIFTSKOSTNADER 968788 1764451 1134345 -1064845
DRIFTSRESULTAT 301 829 -538 069 79 655 222 155
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 12 061 16 216 0 0
Finanskostnader 12 66 747 -79 463 -79 000 -56 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -54 686 -63 247 -79 000 -56 000
ARSRESULTAT 247 143 -601 317 655 166 155
Overfaringer:
Udekket tap 0 -601 317
Reduksjon udekket tap 247 143 0
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BALANSE

Note 2020 2019
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 1355946 1471546
Tomt 68 521 68 521
SUM ANLEGGSMIDLER 1424 467 1 540 067
OMLO@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 8 982 11793
Kundefordringer 0 -13181
Forskuddsbetalte kostnader 7174 102 246
Andre Kortsiktige fordringer 14 14 205 0
Driftskonto OBOS-banken 255478 121 822
Sparekonto OBOS-banken 271 303 369774
SUM OML@PSMIDLER 557 142 592 453
SUM EIENDELER 1981609 2132521
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 15 104 000 104 000
Udekket tap 16 -492 793 -739 936
SUM EGENKAPITAL -388 793 -635 936
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 2026 017 2141618
Annen langsiktig gjeld 18 196 200 196 200
SUM LANGSIKTIG GJELD 2222217 2337818
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 8 839 7759
Leverandargjeld 133 085 422 416
Palepte renter 310 464
Annen Kkortsiktig gjeld 19 5952 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 148 185 430 639
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1981609 2132521
Pantstillelse 20 2780000 4 380000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 27.05.2021

Styret i Professor Dahlsgate 39 AS

Wenche Lillevik/s/ Sebastian E.S. Kvarme/s/ Karine Sannes Lysaker/s/
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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
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
dvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Oml@psmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belap pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & vasre forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefzres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefares og avskrives linezert 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 tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 1 070 560
Forretningslokale 101736
Parkering 39240
Garasje 32616
Eiendomsskatt 21428

Forskjell mellom beregnet/betalt eiendomsskatt og det som er krevd inn fra beboere skyldes to forhold:

Det er beregnet og fakturert eiendomsskatt for en leilighet som ikke lengre eksisterer, fordi den er innlemmet i
en annen ved sammenslaing. Dette er tatt opp med eiendomsskattekontoret. Ved en feil er eiendomsskatt for
en leilighet ikke viderefakturert i 2020. Dette blir rettet opp i 2021.

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 265 580

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD
Parkering 023
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 265 057
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NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Automatpenger 5420
Korrigeringer pa reskontro 140
SUM ANDRE INNTEKTER 5 560
NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -6 345
SUM PERSONALKOSTNADER -6 345

Det har verken vaert ansatte eller lznnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: &6
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2019/2020, og er pa kr 45 000.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belsper seg til kr 7 331.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstienester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 428
SUM KONSULENTHONORAR -6 428
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -43 960
Drift/vedlikehold heisanlegg -16 684
Drift/vedlikehold brannsikring -28 384
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -20 000
Egenandel forsikring -10 000
Kostnader dugnader -881
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -119 909

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -36 651
Vann- og avlgpsavgift -91 857
Feieavgift -3972
Renovasjonsavgift -107 719
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SUM KOMMUNALE AVGIFTER -240 199
NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -2 200
Container -6 555
Driftsmateriell 975
Lyspeerer og sikringer -1816
Vaktmestertienester -38 412
Renhold ved firmaer -33 092
Trykksaker -1012
Andre kontorkostnader -35
Porto -960
Bank- og kortgebyr -2 289
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -86 946
NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 42
Renter av sparekonto i OBOS-banken 1529
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 596
Kundeutbytte fra Gjensidige 9878
Andre renteinntekter 16
SUM FINANSINNTEKTER 12 061
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -66 667
Andre rentekostnader -80
SUM FINANSKOSTNADER -66 747
NOTE: 13
BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 1957 502 488
Rehabilitering bygning 2005 1154 831
Rehabilitering heiser 2009 545 451
rehabilitering oppganger 2009 311 376
Avskrevet tidligere ar -1 042 600
Avskrevet i ar -115 600
SUM BYGNINGER 1 355 946
Tomten ble kjgpt i 1946.
Gnr.215/bnr.280
NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Gjensidige Forsikring 14 205
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 14 205
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NOTE: 16

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pa kr 104 000 fordelt pa 208 aksjer & kr 500.

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

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

Konsekvensen av dette er at de balansefarte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til a vaere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.20 var 2,80 %. Lapetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2014 2672353
Nedbetalt tidligere 530735
Nedbetalt i ar 115 601

-2 026 017
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -2 026 017
NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum garasjer -9 000
Andre innskudd -187 200
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -196 200
NOTE: 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Gebyr -35
Hafslund Strgm -5 917
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -5 952
NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:
Pantelan 2026 017
TOTALT 2026 017

01.07.2022 kl 02:12 Brgnngysundregistrene Side 24 av 39



EE- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 929532139

16 Professor Dahlsgt 39 AS

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2020 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 1 355 946
Tomt 68 521
TOTALT 1424 467

FORSLAG FRA AKSJONARER OG STYRET
Forslagstillere: Aksjonserene Marianne Sundvall og Knut Rorbakken

A. Utskifting av inngangsdgrer fra gate

Hoveddgr mot gaten i bade oppgang A og oppgang B er utslitte og bar skiftes ut.
Darene henger og lar seg veldig ofte ikke lukke sa de gari las, og de er s3 slitte at selv
etter justering/utbedring av lukkefeil, s& gar det ikke lang tid far feilen oppstar pa nytt.

Mye av dette skyldes at dgrene og derkarmene er utformet i tre, er utslitte, og er langt
forbi sin tekniske levetid. Darene er preget av nevnte slitasje og mange og gjentatte
innbrudd/innbruddsforsgk. Darene fyller ikke den funksjonen de skal ha, og de utgjer
en sikkerhetsrisiko for beboerne.

Det er ikke lenger hensiktsmessig & ha derer i treverk. Darene til gardens butikklokaler
ble skiftet ut med aluminiumsdearer i 2009, og disse er fortsatt i god stand og ikke
preget av slitasje. Aluminiumsdgrer er betydelig mer slitesterke og vedlikeholdsfrie, og
de vil derfor veere vesentlig mer kostnadseffektive enn tredgrer over tid.

Forslag: De eksisterende inngangsdgrene mot gaten i begge oppganger skiftes ut med
nye dgrer i aluminium, i tilsvarende eller bedre kvalitet som aluminiumsderene som er
installert i gardens butikklokaler.

B. Utbedring/utskifting av heis.

Heisen i garden er gammel, slitt og ikke lenger verken hensiktsmessig eller sikker.
Dette har veert patalt gjentatte ganger over flere ar fra Heiskontrollen i Plan- og
bygningsetaten ved sikkerhetskontroll av heisen. Heisen er sa gammel at det ma stilles
spersmal ved om det er hensiktsmessig a utbedre den delvis, eller om det er mer
hensiktsmessig & skifte den ut med en ny heis.

Forslag: Styret innhenter faglig helhetlig tilstandsvurdering av heisen. Basert pa slik
vurdering innhenter styret minst to tilbud om utbedringer ihht anbefaling, og tilbudene
forelegges generalforsamlingen, som fatter beslutning i saken.

C. Driftsmodell og -rutiner
For at det skal veere bade hyggelig, rent, trivelig og trygt for alle 4 bo i garden, og at

garden skal fremsta som velholdt og presentabel for andre, sa ma det etableres en
tydeligere driftsmodell for & ivareta daglige drifts- og vedlikeholdsoppgaver.
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Garden har i mange ar nytt godt av at en aksjonaer, Tor Erik Holtmoen, som inntil i
vinter bodde i 1.etasje i oppgang A, tok seg av en god del forefallende
vaktmesteroppgaver som skifting av lyspaerer, smareparasjoner mm. Efter at han
flyttet fra garden har behovet for en slik rolle blitt tydelig.

Det har i lgpet av det siste arst szerlig veert synlige gjennom bl.a. hensetting av seppel
utenfor sgppelskurene som har blitt stdende i lang tid, lyspaerer som gar og ikke blir
skiftet, elektriske sparkesykler som hensettes pa kryss og tvers i bakgarden og i
innkjerselen pa en mate som gjer det vanskelig & passere med bil og ikke blir fiernet,
ulike typer forfall og skader pa eiendommen etc. Hendelser med
brannvarslingsanlegget viser ogsa at det ma felges opp tettere, blant annet med drifts-
og vedlikeholdsrutiner og dokumentasjon.

Garden er generelt gammel og har vedlikeholdsbehov av ulik art som ma falges opp. Et
eksempel er sprekken i betongekket i gardsrommet som blir stadig sterre,
inngangsdarene er et annet eksempel.

Det er ogsa en praktisk utfordring at det ikke finnes skilting som gjer oppmerksom pa at
gardsplassen er privat eiendom og at parkeringsplassene er private og reserverte. Vi
opplever ofte at nar vi kommer hjem med bil at parkeringsplassen var er tatt av noen
andre. Det er vanskelig & klandre noen for & gjere det sa lenge det ikke er skiltet om at
parkeringen er reservert. Men vi betaler for parkeringsplassen og forventer derfor at
den er til var disposisjon.

Forslag (alle tre momenter A-C utgjer et samlet forslag, og det bar stemmes over alle
tre momenter samlet i en felles avstemning):

A:. Styret oppretter en rolle med klart definert ansvar for sméa forefallende oppgaver for
a handtere daglig, praktisk vedlikehold. Rollen kan tildeles en person, eller ga pa
rundgang i garden.

B. Styret ma iverksette tiltak for a sikre at vi ikke blir oversvemt av elektriske
sparkesykler eller annet som hensettes pa gardsplassen. Det ma settes opp skilt ved
innkjaringen til eiendommen som tydelig sier at det er privat eiendom og at de
opmerkede parkeringsplassene er private og reserverte.

C. Styret ma etableres en oversikt over de sterre vedlikeholds/utbedringsbehovene i
garden. Oversikten legges frem for aksjonzerene slik at vi i fellesskap kan ta stilling til
hva som er viktigst og ber prioriteres i arene som kommer. En slik oversikt bar legges
tilgjengelig for aksjonzerene pa selskapets nettsider og oppdateres lapende i henhold til
innmeldte saker og behov.

Innstilling fra styret:

Styret kan ikke se at disse tre del-forslagene henger sammen pa en slik mafe at de
skal stemmes over samlet. Styret foreslar derfor af de stemmes over hver for seg, og
har folgende begrunnede anbefaling for hvert av delforslagene:

A. Styrets mediemmer har fordelt slike forefallende oppgaver mellom seg. Hvis det er
eks. lyspeerer som er gaft, ma beboere melde fra til styret (via Vibbo). Lasningen pa
sappel som henseltes er etter var mening ikke 4 ha noen som rydder opp, men at
den enkelte tar ansvar for @ bli kvitt seppelet sitt pé ordentlig vis. Lepende
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reparasjoner og vedlikehold utover det som styremediemmene utferes ved kjgp av
tjenester fra var samarbeidspart.

Siyrets innstilling: Forslaget forkastes

B. De elekiriske sparkesyklene er en utfordring hos oss, som i resten av Oslo. Vi kan
ikke helt se at vi oversvemmes, men de hensettes ofte slik at de hindrer
fremkommelighet. Styret vil oppforde alle beboere om & ikke & parkere slike pa
géardsplassen, og henstille 1il sine gjester om det samme.

Det har vaert en del fremmedparkering pa gardsplassen, og skilt som viser at detfe
er privat omrade med reservert parkering er bestilt og vil bli montert i naer framtid.

Styrets innstilling: Forslaget forkastes, da det ikke er relevant nd.

C. Det ble i 2012/2013 utarbeidet en omfattende vedlikeholdsplan for garden for
perioden 2013-2018, og det aller meste av defte er n utfert. Se for gvrig listen i
arsmeotepapirene over starre vediikeholds-/rehabiliteringsprosjekter de senere ar.
Det eneste som gjenstar er skifte av soilrer. Styret vurderer det derfor slik at dette
kan utseftes noe. En slik plan er kostbar, i 2012 kostet den kr 72.000 eks mva. | og
med at bade balkonger, vinduer og fasader er rehabilitert i de senere &r finner finner
styret det ikke nedvendig & utarbeide en omfattende plan for vedlikehold og
utbedring na.

Styrets innstilling: Forslaget forkastes

D. Endring av regler for tildeling av parkeringsplass
Forslagsstiller: Styret

Det har ikke meldt seg sakere til leie av parkeringsplassen pa gardsplassen som na er
ledig. Heller ikke da vi apnet for at leieboere kan leie den.

Styret foreslar derfor at reglene for utleie av parkeringsplass som finnes i
Huscrdensreglene endres slik:

Ledig parkeringsplass kan leies ut etfer denne prioritering:
1. Aksjoneer som bor i gérden, ved flere sgkere fildeles plassen den med lengst
ansiennitet som aksjonaser
2. Leieboer i garden, for en periode pa elt ar av gangen. Ved utgangen av
leieperioden kunngjeres plassen pé nyft

Parkeringsplass som ikke er utleid i hht ovenstéende, kan stilles til disposisjon
for beboerenes gjester eller handtverkere etter sgknad via Vibbo. Plassen kan
maks disponeres i tre dager, og bilens registreringsnummer oppgis. Det kan
sgkes opptil en uke frem i tid.
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E. Omgjaring av eieform for boligaksjeselskapet Professor Dahls gate 39 A og B

Dette arbeidet ble startet opp i 2019, men ble satt pa vent da koronapandemien kom.
Hovedsaklig fordi styret mener dette er en sa viktig sak at det ber kunne diskuteres
ordentlig i mater hvor vi fysisk kan megtes og ha en god dialog.

Na skulle det imidlertid veere rom for & starte arbeidet, som i fgrste runde handler om
forberedelser til en (ekstraordinger) generalforsamling hvor boligaksjeselskapet
oppl@ses og det etableres en ny eieform (borettslag eller seksjonssameie).

Det vil vaere behov for omfattende juridisk bistand til prosessen, det er mange
formaliteter som skal pa plass fer dette kan gjennomfgres. Styret har gitt et ferste
oppdrag til et advokatfirma om & utarbeide et notat/saksunderlag til denne
generalforsamlingen. Notatet er vedlagt innkallingen (evt ettersendes hvis den ikke er
mottatt innen arsmeteinnkallingen sendes ut). Her vil det beskrives de viktigste
forskjellene mellom et borettslag og et seksjonssameie (ofte kalt selveier), samt hvilke
trinn vi ma gjennom. Og hvilke beslutningsprosesser vi star foran. Kostnad for juridisk
bistand og de gebyrer som palaper vil veere i sterrelsesorden 150.000 til 200.000 inkl
mva. Det er behov for en prinsippbeslutning om & ga videre, og godkjenning av
kostnader til juridisk bistand.

Forslag:

Styret gis fullmakt til & g& videre med & forberede omgjering av eieform for
boligselskapet. Juridisk bistand kan engasjeres innenfor en kostnadsramme pé
200.000 kr (+/~- 10%)
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Dalan.

NOTAT

Til: Professor Dahls gt. 39 AS v/styret
Fra: Advokat Jan-Erik Nielsen
Dato: 31 mai 2021 Var ref.: P1928 / JEN

PROFESSOR DAHLS GATE 39 AS — EVT ENDRING AV
ORGANISASJIONSFORM MM

1. Kort om bakgrunn for saken
Det vises til telefonsamtale med styreleder, samt epostkorrespondanse, senest 18 mai i ar.
Styret har i epost av 18 mai anmodet om et notat som belyser og gir grunnlag for felgende:

+ Prinsippbeslutning om & ga videre med arbeidet med a forberede arbeidet med 4
omgjare boligaksjeselskapet til enten borettslag eller sameie av eierseksjoner
De viktigste forskjellene mellom borettslag og sameie av eierseksjoner
Gi styret fullmakt til 4 jobbe videre med saken mot ekstraordinasre og/eller ordinsere
generalforsamlinger der formelle vedtak blir gjort

» Godkjenning av kostnader i st@rrelsesorden 200.000 til juridisk bistand og gebyrer
som paleper i forbindelse med behandling av seksjoneringsseknad, tinglysing og
dokumentavgift m.v.

Til kommende ordinasre generalforsamling, 15. juni 2021 ensker styret i fgrste omgang et
notat/saksunderlag som kan gi aksjeeierne en rimelig grei innsikt i de ulike alternativer og
hva kreves for evt overgang til annen organisasjonsform. Relevante problemstillinger som
bl.a. i den forbindelse er nevnt er bl.a.:

s Prinsipp for fordeling av felleskostnader

o Stemmegivning ved arsmater — en stemme pr seksjon elfer vekting ut fra sameiebrak

e Hva gjor vi med neeringsiokalene

| det nedenstédende er dette sakt besvart. Det presiseres imidlertid at den konkrete
gjennomfaering er et ganske omfattende arbeid. Dette notatet er i farste omgang derfor
avgrenset til & gi grunnlag for generalforsamlingen & ta stilling til om, og evt. hvilke alternativ
den @nsker at styret arbeider videre med.

2. Organisasjonsform — hvilke alternativer som foreligger — forskjeller og ulikheter

21. Navarende organisasjonsform
Pr i dag er Professor Dahls gate 39 AS et sakalt boligaksjeselskap. Det er et selskap som
bade mht til formal og organisering har betydelige likhetstrekk med et borettslag. Dvs at
formalet er & skaffe aksjeeierne bolig, og aksjene er varig knyttet til den enkelte bolig omtrent

Dalan advokatfirma DA Org.nr.: NO 982 470 250 MVA E-post: post@dalan.no
Bessksadresse: Fridljof Nansens pl 6, NO-0160 Oslo Telefon: +47 23 30 86 00 Hjemmeside: www.dalan.no
Postadresse: Postboks 1214 Vika, NO-0110 Qslo Telefaks: +47 23 30 86 01
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pa samme mate som andelene i et borettslag. Sentrale deler av borettslagslovens gjelder
ogsa for boligaksjeselskaper. Dette gjelder saerlig hele kapittel 5 om bruksrett til bolig,
vedlikeholdsplikt, fordeling av felleskostnader m.m. Videre har borettslagsloven egne regler
i § 13-5, som gjelder for omdanning av et boligaksjeselskap til borettslag. Utover dette
gjelder aksjeloven sa langt den passer.

De fleste boligaksjeselskaper ble etablert far man fikk den farste borettslagsloven av 1960.
Etter dagens lovgivning er det ikke tillatt & organisere nye helarsboliger som
boligaksjeselskap. Lovgiver har lagt opp til at det enten ma velges borettslagsformen eller
eierseksjonsformen. Det er imidlertid fullt lovlig & opprettholde et eksisterende
boligaksjeselskap, som er etablert etter tidligere regler.

Den vesentlige forskjellen i forhold til et borettslag er at aksjene tilknyttet den enkelte bolig er
et mindre kurant panteobjekt dersom aksjeeier skal ta opp lan med sikkerhet i sine aksjer,
enn en borettslagsandel.

Tidligere gjaldt de samme panteregler. Men ved gjeldende borettslagslov ble innfart et eget
register for borettslagsandeler tilknyttet grunnboken, som gjer at pant og andre heftelser i
borettslagsandeler gjiennomgaende oppnar samme rettsvern og vilkar som pant i annen fast
eiendom. Dette registret gjelder imidlertid ikke for boligaksjeselskaper.

En generell ulempe med boligaksjeselskapsformen er vider at det tross alt kun er en
begrenset del av borettslagslovens som gjelder. Aksjeloven er i liten grad tilpasset de
saerlige forhold som gjelder et boligaksjeselskap. For eks har man ikke borettslagslovens og
eierseksjonslovens regler om flertallskrav ved beslutninger om ombygginger/pabygginger,
salg av del av selskapets eiendom m.m. Dette kan i en viss grad ivaretas gjennom
vedtektsbestemmelser, slik det ogsé er gjort i vedtektene i selskapet. Men man mangler som
det fremgar forankringen i ufravikelig lov.

Det forhold at selskapet har to nzeringslokaler kan ogsa tilsi at det evt. bar gjennomfares en
seksjonering for & opprette egne seksjoner for disse, for eks. for evt. senere salg.

2.2. Forskjeller og likheter eierseksjonsameier og borettslag
Nar det gjelder vanlig bruk av boligen er det liten forskjell mellom disse to
organisasjonsformene. Det gjelder bl.a. de samme regler mht fordeling av vedlikeholdsplikt
og fysisk bruk av boligen. Reglene om styrets og generalforsamlingens/arsmatets myndighet
er giennomgaende det samme. Det gjelder ogsa i hovedsak de samme regler for
erstatningsansvarlig mislighold m.m.

De viktigste forskjellene er nok primaert:
Borettslag:

- Borettslaget er et eget rettssubjekt som er hjemmelshaver/eier av eiendommen. Det
gir som regel bl.a. borettslaget gunstigere lanevilkar enn eierseksjonssameier da
borettslaget kan stille eiendommens som sikkerhet for opptak av felleslan, for eks til
vedlikehold/rehabiliteringstiltak.

- Gjennomgaende kun fysiske personer kan vasre andelseiere i et borettslag, og en
fysisk person kan ikke eie mere enn en andel i et borettslag.

- Boligen skal som hovedregel benyttes av andelseier til egen bolig, adgangen til utleie
er begrenset.
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- Det kan kun knyttes andeler til boligene, og ikke nzeringslokalene.

Eierseksjonssameie:

- Eiendommen tilharer seksjonseierne i felleskap(sameie). Det begrenser bl.a.
muligheten for a ta opp felleslan med sikkerhet i eiendommen.

- Eierskap ikke begrenset til fysiske personer og for eks selskaper kan eie seksjoner.

- En seksjonseier kan erverve inntil to seksjoner.

- Tilnsermet fri adgang til utleie (kun en viss begrensning nar det gjelder
korttidsutleie/airbnb)

- Det kan opprettes naeringsseksjoner for lokaler som ikke er bolig og ikke tjener som
fellesarealer for boligene.

23. Alternativene — valg — hva kreves
2.3.1. Innledning - generelt
Som det fremgar av ovenstaende foreligger i hovedsak 3 alternativer, dvs.:
- Viderefaring av dagens organisasjonsform (boligaksjeselskapsformen). Forutsettes
kjent og omtales ikke nsermere.
- Omdanning til borettslag
- Omdanning til eierseksjonssameie

Det er fra styrets side innledningsvis reist sparsmal om evt. en omdannings betydning for
fordeling av felleskostnader. Siden en omdanning primaert kun endrer organisasjonsform, og
ikke eierforholdet mellom aksjeeierne, er det naturlig a viderefare den etablerte og gjeldende
fordelingsnekkelen for felleskostnadene uavhengig av om det evt. velges borettslagsformen
eller eierseksjonsformen.

Nar det gjelder stemmerett vil det ved evt. overgang til borettslag kun knyttes en andel til
hver bolig. Loven forutsetter en stemme pr andel, dvs at naveerende stemmerett som gir en
stemme pr aksje vil matte avvikles ved valg av borettslagsformen. For eierseksjonssameier
som bestar av kun boliger kan det kun vaere en stemme pr seksjon. Unntak er dersom det er
en kombinasjon av nzering- og boligseksjoner, hvor utgangspunktet er stemmerett etter
sameiebrezk. Men ogsa i disse tilfellene kan vedtektsfestes en stemme pr seksjon. Ved en
eiendom som dette, som primzert ma anses som en boligeiendom anbefales en stemme pr
seksjon, som er lovens hovedregel for boligseksjonssameier.

2.3.2. Omdanning til borettslag
Omdanning fra boligaksjeselskap til borettslag vil normalt falge saerregelen i
borettslagslovens § 13-5. De viktigste forhold som ma ivaretas vil stikkordsmessig vaere
falgende:

- Forberedelse av forslag til omdanning som fremmes overfor generalforsamlingen.
Dette skal bl.a. inneholde forslag til vedtektsendringer og apningsbalanse for
borettslaget, fordelingsnakkel felleskostnader, hvilke andeler som skal knyttes til
hvilken bolig m.m. Dette vedtaket bar ogsa gi styret alle ngdvendige fullmakter til &
slette evt. tinglyste leierettigheter m.m.

- Det ma innhentes tilslutning fra samtlige aksjeeiere ogsa de som evt. ikke er tilstede
pa generalforsamlingen.

- Det ma innhentes samtykke fra panthavere i aksjene

- Opplgsning ma meldes foretaksregistret
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- Det ma opprettes andeler tilknyttet den enkelte bolig i grunnboken hvor bl.a.
panthaverne skal ha tilsvarende sikkerhet som de tidligere hadde i aksjene.

Merk at omdanning etter denne bestemmelsen krever tilslutning fra alle aksjeeierne. Dersom
det ikke oppnas ma man ga veien om opplasning av selskapet, noe som krever vedtak i
generalforsamlingen med samme flertall som vedtektsendring, jf. aksjelovens §16-1. Deretter
kan eiendommen overfarestil et nystiftet borettslag som bestar av de tidligere aksjeeierne.

2.3.3. Omdanning til eierseksjonssameie
Dersom boligaksjeselskapet velger & ga over til eierseksjonsformen vil opplasning av
aksjeselskapet falge aksjelovens regler. Dvs. at aksjeselskapet opplases som nevnt ovenfor,
jf ovenstaende med henvisning til aksjelovens §16-1.

Far dette skjer har boligaksjeselskapet sarget for a seksjonere eiendommen, slik at ved
opplasning overfares de nye seksjonene til de tidligere aksjeeiere. Overgang til
eierseksjonsformen vil innebzere tilnaermet tilsvarende prosesser knyttet handtering av
panteheftelser m.m. Imidlertid ma da ogsa selskapets eiendom naturlig nok seksjoneres.
Dette vil bl.a. innebzere felgende:

- Det ma sendes en seksjoneringsseknad hvor hver bolig og naeringslokale opprettes
og tinglyses som egen seksjon. Seksjoneringen ma som nevnt vaere tinglyst far
boligaksjeselskapet opplases.

- Sameiebrpken bar vurderes nasrmere i forbindelse med seksjonering. Den kan
baseres pa seksjonenes areal. Men det kan ogsa vaere aktuelt a viderefare en
verdibasert fordelingsnekkel basert pa for eks fordeling av aksjer knyttet til den
enkelte bolig.

- Det antas som nevnt ovenfor at flere aksjeeiere har private lan med sikkerhet i
aksjene. Sletting av aksjene og overfaring av lanet til den enkelte seksjon ma
avklares med den enkeltes bankforbindelse. | forbindelse med overskjating av den
enkelte seksjon, vil det vanligvis vaere behov for en «oppgjarsansvarlig», som kan
innesta overfor banken om at de vil fa sikkerhet med rett prioritet i den enkelte
seksjon. Det vil nok vaere naerliggende at advokaten som gjennomfgrer oppdraget
patar seg det, evt. i samarbeid med forretningsfarer.

- For ordens skyld at i tillegg til seksjonerings- og tinglysingsgebyrer vil det ogsa
palepe dokumentavgift med kr 1 000,- for den enkelte aksjeeier
(ferstegangsoverfgring av eierseksjoner i forbindelse med oppl@sning av borettslag
og boligaksjeselskap).

2.3.4. Kostnader som ma paregnes
Det er vanskelig & si noe eksakt om hva en full omdanning vil koste. Styret nevner i
ovenstaende en kostnadsramme pa inntil kr 200 000,-. Effaringsmessig ma nok paregnes at
den samlede kostnaden vil ligge et sted mellom kr 100 000,- og 200 000,-, slik at en ramme
pa inntil 200 000,- ma paregnes a vaere dekkende.

3. Auvsluttende merknader
Ovenstaende er ment som et grunnlag for generalforsamlingen til & vedta i hvilken grad
selskapet gnsker a ga videre med en omdanning, og evt. hvilke alternativ man gnsker a
arbeide videre med.
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Det vil nok da vaere naturlig at styret pa dette grunnlaget gis en fullmakt til & arbeide videre
innenfor de vedtak generalforsamlingen fatter. Styret ma sa komme tilbake til
generalforsamlingen for nadvendige oppl@sningsvedtak m.m.

Med vennlig hilsen
Dalan advokatfirma DA
g Jan-Erik Nielsen

Partner | Advokat (H)
Nielsen@dalan.no
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F. Fastsettelse av styrehonorar

Honorar til styret har veert uendret siden 2017, og har totalt veert kr. 45.000. | denne
perioden har konsumprisindeksen gkt med litt over 9 %. Styrearbeidet er til tider
tidkrevende, og styrets medlemmer og varamedlemmer har ivaretatt mange praktiske
og forefallende oppgaver.

Forslag:
Honorar il styret for perioden 2020-2021 fastsettes fil kr. 50.000. Styrets medlemmer
fordeler honoraret mellom seg.
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Valg av tillitsvalgte
STYRET FORESLAR FOLGENDE PERSONER:
Ved en inkurie ble det ikke valgt en valgkomite under fjorarets generalforsamling, som var
ef digitalt «mate» der skriftlig avstemning ble gjort i igpet av en pericde. Etter anbefaling
fra OBOS var def kun lagt opp il at de lovpélagte saker ble behandlet.
Styret vil derfor i samrad med OBQS, foresla kandidater til styreverv for neste periode.
Forsiaget tar sikte pa a sikre kontinuitet, samtidig som det kommer inn nye Krefter.
A. Som styreleder for 1 ar foreslas:
Wenche Lillevik Professor Dahls gate 39 B (gjenvalg)
B. Som styremedlem for 2 ar foreslas:
André Neess Professor Dahls gate 39 B

Styremedlemmer som ikke er pa valg:

Sebastian E.S. Kvarme (valgt for 2020-2022)

C. Som varamedlemmer for 2 ar foreslas:

Styret jobber fremdeles med & avklare med kandidater og haper a kunne
ettersende en oversikt over disse.

D. Som valgkomité for 1 ar foreslas:

Styret jobber fremdeles med & avklare med kandidater og haper & kunne
eftersende en oversikt over disse.
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Annen informasjon om aksjeselskapet

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved a logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for & kunne kommunisere med styret.

Styret
Styret har e-post pd39@styrerommet.no .

Vaktmester
Vaktmester Gardreform AS ivaretar lzpende vedlikehold i henhold til kontrakt og i lepende
dialog med styret. Rene Trapper AS utferer renhold.

Parkering

Aksjeselskapet har 5 parkeringsplasser og 2 garasjer til leie som leies ut etter samlet
vurdering av seknad om leie. Bruksrett av oppstillingsplass felger ikke avhending av
leilighet/aksje. De som gnsker plass kan ta kontakt med styret.

Nekler/skilt
Nekler kan bestilles hos OBOS Eiendomsforvaltning v/saksbehandler. Nakkel sendes
deretter rekommandert til eier. Skilt til ringeklokke bestilles hos styret.

Forsikring

Aksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 77567506.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i
leiligheten, skal aksjonaer sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og preve a kartlegge
arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS pa telefon 22868398,
eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet,
bestiller om @nskelig handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir
refundert eller betalt av forsikringsselskapet.

Selv om aksjeselskapets forsikring brukes, kan aksjonzsr belastes hele eller deler av egenandelen
dersom forholdet ligger innenfor aksjonzers ansvar.

Den enkelte aksjonzer ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsare.

Brannsikringsutstyr

Ifalge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent reykvarsler i hver etasje,
samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er aksjeselskapets
ansvar a anskaffe og montere utstyret, mens det er aksjonaars ansvar a swgrge for tilsyn og
kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret.

HMS - Helse, milje og sikkerhet

Internkontroll innebzerer at aksjeselskapet er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfare,
vedlikeholde og dokumentere forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet.

Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr.
Har aksjeselskapet ansatte ma det ogsa oppfylle kravene i arbeidsmiljgloven om vern av
arbeidstakernes helse og sikkerhet. Ved innkjep av tienester og ved dugnad er det spesielle rutiner
som sikrer forsvarlig HMS.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke
og godkjennelse av leietaker. Seknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved
henvendelse til OBOS/ ma sendes styret god tid i forkant av planlagt utleieperiode.
Energimerking
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Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. Pa
www.energimerking.no kan aksjongeren utarbeide energiattest for sin bolig.

Fibernett

Aksjeselskapets leverandgr av fibernett er Homenet AS. Det foreligger ingen fellesavtale
med leverandgr av TV- og bredbandstjenester. Kabler tilherende GET AS finnes i garden
og individuell TV-avtale med GET AS kan for egen regning inngas av den enkelte
aksjoneer/beboer.
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Sterre vedlikehold og rehabilitering

2019 Utbedring av lekkasje over tak i 5. etg. Og terrasse i 6. etg.

2018 Brannvarslingsanlegg ble installert. Tak over oppgang B ble utbedret og nye
takrenner og nedlgpsrer ble montert.

2017 Fibernett ble installert. Heisen ble rehabilitert med nye beeretauer.

2015 Fasaden og balkonger ble rehabilitert.

2014 Vinduer og balkongdgrer ble skiftet ut.

2013 Branndarer i fellesarealene ble skiftet ut. Heismotor ble reparert. Sluk ble
utbedret etter vannskade og lekkasje i oppgang A.

2011 Brannsikringsarbeid ble utfart.

2009 Vinduer ble malt og darer i butikklokaler ble skiftet ut.

2008 Trekkvifte pa pipersr oppgang B ble montert.

2006 Avlgpsregr for kloakk ble byttet og soilrgr ble rengjort.

2005 Oppganger ble rehabilitert og darer til boenheter ble byttet til brannsikre derer.
2003 Heisen ble rehabilitert.

2000 Taket ble rehabilitert.

1999 Fasaden ble rehabilitert.
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REGISTRERINGSBLANKETT
for generalforsamling/arsmote

Fyll ut og levér hele blanketten ved inngangen til moatelokalet.

BRUK Bl OKKBOKSTAVER
Eierens navn:

Eierens adresse:

Leilighetsnummer:

De som ikke kan mgte pa generalforsamlingen/arsmegtet kan stille ved fullmektig. Dersom du benytter deg av
denne retten, ma bade ovenstadende registreringsdel og nedenstaende fullmakt fylles ut.

FULLMAKT

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

& mote pa generalforsamlingen/arsmetet i

Boligselskapets navn:

Eierens underskrift og dato:
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